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LOS LIMITES DEL TURISMO RESIDENCIAL:
EL CASO DE TORREVIEJA'

Tomas Mazén Martinez* y Antonio Aledo Tur**

Resumen: Este aniculo define v caractenza el tunsmo residencial, enfatizando la importancia socioecondmica del mismo como molor de
desarrollo de numerosos municipios litorales espafioles. Al mismo tiempo, se describen los principales impactos ambientales v deficiencias
estruciurales del modelo, Seguidamente, se adapta la teoria del Ciclo de Vida del Turismo al andlisis de la evoluciin de este modelo, centrin-
dose en la relacidn entre viviendas turisticas construidas ¥ el consumo del suelo como uno de los factores principales gue provocan el agota-
miento del modele. En una tercera parie. se describe pormenorizadamente el municipio alicantine de Torrevieja, su estructura demogrifica,
turistica, laboral v la evolucidn del pargue inmobiliario. De esta manera, se demuestra comio la nula planificacion ba origmado un modelo débil,
con escasas posibilidades de reconducirse hacia firmulas wiristicas viables.

Palabras clave: wrismo residencial, cicle de vida del rismo, impactos sociales del wrsmo, impactos econdmicos del wrismo, Tomrevie-
ja, desarrollo local.

Abstract: This article defines and characterizes residential tourism, emphasizing it social and economic relevance as force of development
in many coastal Spanish municipalities. Secondly, it is described the main environmental impaces and structaral deficits of the model. Thirdly,
the Tounsm Life Cycle is adapted to this model evolution analysis, focusing on the relationship between built residential houses and urban land
scarcity. Fourthly, Torrevieja, a tourism town in Mediterranean Spain, is described, focusing on its demographic, tounst, labour structures and
the evolution of real state housing. Finally, this analvsis shows the weakness of this model due to the lack of planning.

Keywords: residennal tourism, hife cycle, tounist environmental impact, tourist social impact, tourst impact economic, Tormevieja, local
development.

1. INTRODUCCION

econémico sino que fue un agente principal
del cambio social y cultural en estas regiones.

Es indudable que el turismo fue uno de los
motores del proceso de modernizacion expe-
rimentado en las regiones litorales del Medi-
terrdneo espafol durante la segunda mitad del
pasado siglo. No sélo impulsé el crecimiento

Como iremos describiendo, el modelo de
desarrollo turistico que en este articulo se va
a analizar, el turismo residencial, transformé
de forma radical el paisaje social y natural de
numerosos pueblos de las costas espafiolas.
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Ha generado un potentisimo sector economi-
co del que dependen miles de puestos de tra-
bajo v ha convertido comarcas que, debido su
retraso econdomico, hasta hace tan sélo unas
décadas eran focos de emigracidn, en dreas
atractoras de miles de inmigrantes, unos por
motivos laborales y otros en busca de una
mayor calidad de vida.

MNo obstante, este modelo de desarrollo
turistico no estd exento de problemas y limi-
taciones. La ausencia de planificacion y su
ripida extensién espacial ha provocado, por
un lado, un fuerte impacto ambiental y, por
otro, no ha generado una estructura turistica
de calidad —en cuanto a servicios e infraes-
tructuras— que facilitase futuras medidas de
recuperacion o reconversion turistica. Ambos
problemas dibujan un escenario de riesgo
para las comunidades locales que han optado
de forma casi exclusiva por este modelo de
desarrollo turistico.

En este contexto de contradictorio balan-
ce, se pretende, utilizando el municipio ali-
cantino de Torrevieja como caso de estudio,
mostrar los limites estructurales del turismo
residencial. Para cumplimentar este objetivo
se adaptard la teoria del Ciclo de Vida del
Turismo de Butler (1980) a fin de analizar la
evolucién pasada y de dibujar las posibles
predicciones que esia teoria permite al inves-
tigador.

La estructura de este articulo es la siguien-
te. En primer lugar, se definird y caracteriza-
ri el turismo residencial, haciendo hincapié
en la relevancia social y econdémica que ha
adquirido esta férmula turistica asi como en
los impactos ambientales que provoca sobre
los ecosisternas locales. Esta descripcion per-
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mitird analizar las deficiencias estructurales
de este modelo. En segundo lugar, se aplicara
la teoria de Butler al andlisis de este modelo,
centrindonos en la relacidn entre el creci-
miento de las viviendas turisticas construidas
y el agotamiento del suelo urbano. El tercer
punto de este articulo tiene como objetivo
contextualizar y ejemplificar los desarrollos
tedricos anteriores en el caso concreto del
municipio alicantino de Torrevieja. Se descri-
bird pormenorizadamente su evolucion demo-
grifica, su estructura turistica, su mercado
laboral y la evolucién del parque de vivien-
das. Se concluird demostrando los limites
estructurales del wrismo residencial, a la vez
que se insistird en que la apuesta local por
este modelo sin una correcta planificacién
genera un modelo turistico inviable a
medio/largo plazo.

II. EL TURISMO RESIDENCIAL
I1.1. Definicién

Desde los afos setenta del siglo XX,
comenzd a desarrollarse en las costas medite-
rrfineas espaiiolas un nuevo modelo de urba-
nismo centrado en la oferta de segundas resi-
dencias. Se construyeron cientos de urbaniza-
ciones de tipo horizontal, de baja densidad,
gue consumen gran cantidad de suelo. Se tra-
taba también de una nueva férmula turistica:
el turismo residencial (Mazdén y Aledo,
1996). Los problemas socio-urbanos que
generan las aglomeraciones urbanas, provo-
can en sus habitantes una necesidad de eva-
sion (Omberg, 1991) que algunos pretendian
satisfacer con la compra de una segunda resi-
dencia en la costa. Asimismo, con el desarro-
llo del Estado del Bienestar en la Europa

Estudios Turisticos, n." 165 (2005)



Los limites del turismo residencial: el caso de Torrevieja

occidental, la elevacidon de los niveles de
renta, la disposicién de mds tiempo libre, la
anticipacion de la jubilacion y la mejora de
las pensiones, se posibilité a numerosas per-
sonas mayores el acceso a este tipo de oferta
turistico residencial.

Se entiende por turismo residencial, la
actividad econdmica que se dedica a la urba-
nizacién, construccidén y venta de viviendas
turisticas residenciales que conforman el sec-
tor extra-hotelero, formado, a su vez, por el
conjunto de viviendas, generalmente, de pro-
piedad individual, que son ofrecidas al mer-
cado turistico, casi siempre fuera de los cana-
les oficiales, y que estin situadas, en su gran
mayoria, en la zona litoral (Mazén v Aledo,
1996). El origen de los compradores de
viviendas turisticas en el litoral mediterrineo
espafiol procede de: a) el entorno cercano a
las promociones inmobiliarias, b) del centro y
norte de Espafia y c¢) de otros paises de U.E.
—principalmente Reino Unido, Alemania y
Francia—. Su uso puede ser de fines de sema-
na, vacacional y como residencia semiperma-
nente o permanente.

La demanda extranjera se encuentra en
alza, con un crecimiento interanual del
15,8%. Concretamente, y segin datos de la
asociacion provincial de promotores, el litoral
alicantino, duran}e el afio 2002, absorbid el
90% de la inversién inmobiliaria extranjera
en la Comunidad Valenciana, con la compra
de 30.000 viviendas turisticas y con una fac-
turacién de 3.700 millones de euros. Esta
oferta ocasiona que, en el afo 2001, en los
municipios del litoral alicantino el porcentaje
de viviendas secundarias y vacias, cuya fun-
cidn es claramente turistica-residencial alcan-
ce el 62,9%, mientras que en Espana es del
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29.5%. Pero esta actividad inmobiliaria se
estd extendiendo. La demanda extranjera, y
ante la situacién de colapso y saturacion de la
zona litoral, estd provocando que las nuevas
promociones inmobiliarias se desplacen hacia
localidades del interior que estin adoptando
el mismo modelo de desarrollo inmobiliario
del litoral.

Cuadro 1
Viviendas secundarias y vacias
(2001)
Espafia Comun_idad P‘rm'_incia M";::E::Sim
Valenciana | de Alicante Alicante
205% 38.6% 43, 4% 62.9%

Fuente: INE. Censo 2001, Elaboracidn propia.

I1.2. Caracteristicas del turismo
residencial

A continuacion describiremos las princi-
pales caracteristicas del turismo residencial
que definen el contenido del modelo. 1) A
pesar de que su estacionalidad es menor que
la del turismo hotelero de sol y playa, los
niveles de concentracién temporal siguen
siendo altos. Asi, mientras que un porcentaje
elevado de los usuarios de las viviendas
turistico-residenciales puede establecerse de
forma total o casi permanente en la ciudad de
acogida, los veraneantes (entendidos como
los usuarios estacionales de las viviendas
turistico-residenciales) superan con mucho al
primer grupo. En Torrevieja se ha contabili-
zado en torno a los 125.000 residentes duran-
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te los meses de invierno, pero en las semanas
puntas de verano, la cifra alcanza los
500.000. 2) Por lo que respecta a la oferta
complementaria, ésta es escasa y de baja
calidad, un déficit muy comiin en los munici-
pios del Mediterrineo espanol especializados
en este tipo de turismo. Tan sélo la construc-
cion de campos de golf y marinas deportivas
mejoran el nivel de la oferta complementaria,
aungue estos servicios son desarrollados con
el objetivo de aumentar el valor afiadido de la
oferta inmobiliaria. 3) La oferta de este pro-
ducto estd desestructurada, las viviendas
turistico-residenciales no salen, de forma ofi-
cial, al mercado turistico. El nimero de apar-
tamentos registrados en la provincia de Ali-
cante por la Agencia Valenciana de Turismo
es tan solo de 17.725, mientras que, tnica-
mente en su zona litoral, se ha contabilizado
237.493 wviviendas turistico residenciales
(datos del Censo de 2001). No existen, por lo
tanto, mecanismos de control por parte de las
autoridades rturisticas y aquellas unidades
que se ofrecen en el mercado de alquiler lo
hacen de forma oculta y fraudulenta para el
fisco. 4) El gasto que ocasiona a una familia
la compra de una segunda vivienda exige
rentabilizarla con el uso, o bien con su alqui-
ler, lo que se ha detectado que es mucho
menos frecuente. Por esta razdn, los vera-
neantes de segunda residencia son un grupo
que muestra una alta fidelidad al destino. 5)
Por el contrario, el turismo residencial se
caracteriza por la escasa rotacion de los turis-
tas y por un menor gasto de turista/dia. Los
usos turisticos de este turismo son mucho
mis domésticos y menos dados al gasto. 6)
La legislacion urbanistica espafiola deja en
manos de las corporaciones locales buena
parte de la gestion y planificacion del suelo.
La gran mayoria de los ayuntamientos coste-

ros han basado la financiacion de sus presu-
puestos en los ingresos que generan los
impuestos urbanisticos. Esta es una de las
principales razones que explican la ausencia
de planificacién. Tanto las autoridades loca-
les como los empresarios inmobiliarios han
visto la planificacion urbana como un obsta-
culo o un freno para el continuo y acelerado
crecimiento de los beneficios econdmicos
que la construccion de las urbanizaciones
producia. 7) Por iltimo, la férmula de turis-
mo residencial de riapido crecimiento no pla-
nificado, tan extendida en buena parte de los
municipios del Mediterrineo espafol, ha
ocasionado un tremendo impacto ambiental.
El turismo inmobiliario es una de las formas
que toma el proceso de urbanizacion y parti-
cipa, por tanto, en la expansion de sus impac-
tos ambientales. A continuacion ampliare-
mos este punto dado que la degradacion
ambiental, producto de la expansién incon-
trolada del turismo residencial, es uno de los
principales factores que comprometen la via-
bilidad socioeconémica de los municipios
que han optado por esta férmula turistica.

I1.3. Impactos ambientales del turismo
inmobiliario

Numerosos estudios han apuntado los
impactos ambientales que ocasiona la expan-
s16n del entorno construido producto de
desarrollos turistico residenciales (Gartner,
1987, 1997: Grenon, 1990). Entre estos efec-
tos negativos se han destacado: la degrada-
cidn paisajistica, la disminucién de la diver-
sidad biol6gica local, la deforestacién y el
aumento de los incendios forestales, la pérdi-
da de la cubierta vegetal, la erosidn y deser-
tificacién, el aumento de la contaminacién

Estudios Turisticos, n.” 165 (2005)



Los fimites del rurismao residencial: el caso de Torrevieja

edafica, acistica, atmosférica e hidrica, tanto
de las aguas superficiales como de las subte-
rrineas y la eutrofizacion de las agua conti-
nentales (Almenar, Bono y Garcia, 2000).
Otros autores han hecho hincapié en la dis-
puta entre la agricultura y los desarrollos
urbanisticos por recursos hidricos escasos, en
el abandono de la agricultura tradicional para
transformar las tierras agricolas en suelo
urbanizable (Vera Rebollo, 1987) y en la pér-
dida cultural que conlleva la desaparicion del
sector agricola.

Para entender estos impactos, resulta
importante sefialar que mientras los flujos
ecolégicos son mayoritariamente de cardcter
vertical, la urbanizacion y los flujos de mate-
ria y energia a ella asociados, asi como el
propio desarrollo del entorno construido,
poseen un cardcter horizontal (Bettini, 1998).
De esta manera, se cortan los flujos vertica-
les de funcionamiento de los ciclos ecoldgi-
cos y, a medioflargo plazo se produce una
alteracion irreversible del ecosistema local.
Asimismo, la extensividad espacial del
desarrollo del turismo residencial aumenta el
impacto ambiental por dos razones: primera,
porque extiende la mancha de cemento y
asfalto y activa los procesos de impermeabi-
lizacidn, erosion y desertificacion antes men-
cionados (Aledo, 1999); segunda, porgue las
acciones de control, gestién y reduccion de
impactos son mucho mas dificiles y costosas
que si las viviendas turisticas estuvieran con-
centradas. La extension, unida a la fuerte
estacionalidad, aumenta las dificultades de
una gestion sostenible de la contaminacion.
Por ejemplo, en la localidad objeto de andli-
sis de este texto, Torrevieja, la poblacién se
multiplica por cuatro durante los periodos de
maxima ocupacion. Paralelamente, los servi-
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cios de recogida y tratamiento de residuos
domésticos y la depuradora de aguas residua-
les no estan preparados para tal volumen de
usuarios. Las autoridades locales no pueden
justificar ampliaciones de infraestructuras
que s6lo se utilizarian durante un par de
meses al afo. Todos estos impactos ambien-
tales dan lugar a lo que Plog (1994) ha deno-
minado ciclo turistico destructivo: un turis-
mo que, en un primer momento, es atraido
por un espacio natural de calidad, termina
por destruir lo que es su principal atractivo y
sustento estructural. Una wvez definido vy
caracterizado el turismo residencial como un
modelo con naturaleza propia dentro del sec-
tor turistico, asi como explicado su efecto
degradatorio sobre el medio ambiente, en las
siguientes pdginas, se mostrardn los factores
endégenos que pueden originar el fin del
ciclo turistico.

11.4. Las debilidades estructurales
del turismo residencial

Como se ha mencionado, los desarrollos
turisticos residenciales han sido, y son, el gje
del crecimiento de muchas localidades espa-
fiolas por los beneficios econdémicos que
reportan a corto plazo. No obstante, se trata
de un modelo que, por sus debilidades estruc-
turales, a largo plazo, genera escenarios de
alto riesgo y vulnerabilidad. La riqueza gene-
rada por las urbanizaciones turfsticas es pura-
mente inmobiliaria. Concluido el proceso edi-
ficatorio afloran una serie de consecuencias
negativas producto del consumo y mal uso
del suelo, de los impactos medioambientales
que genera v de la falta de infraestructuras y
servicios turisticos. Estos déficits se ven agra-
vados por la falta de planificacion de estos
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desarrollos turistico residenciales (Mazo6n,
2001). Sobre estos problemas estructurales,
se ha establecido un modelo de oferta turisti-
ca cuyo eje han sido los promotores inmobi-
liarios, guiados en su mayoria por intereses
meramente especulativos. De esta manera, el
sector ha destruido sus propias bases a causa
de la ocupacién intensiva del suelo y la des-
truccion del paisaje (Plog, 1994; Sancho,
1998). El resultado ha sido un modelo con
una morfologia urbanistica y social que, si
bien ha atraido a miles de residentes-turistas a
las costas espafiolas y ha elevado notable-
mente el nivel de vida de las poblaciones
locales gracias a la actividad inmobiliaria, por
el contrario, no se ha preocupado de crear
infraestructuras, equipamientos y servicios
capaces de atender las necesidades de estos
turistas, ni de planificar unos usos del territo-
rio sostenible a medio plazo (Munres, 1994).
Estamos pues ante un dilema socioeconémico
que sélo puede ser resuelto mediante el con-
senso social de una politica de desarrollo sos-
tenible.

En el siguiente epigrafe, se empleard la
teoria del ciclo de vida turistico de Butler
(1980) para analizar la evolucion del turismo
residencial en el municipio de Torrevieja. Se
mostrard la inviabilidad socioeconomica del
turismo residencial cuando se desarrolla de
forma rdpida y sin la adecuada planificacién.

III. APLICACION DE LA TEORIA DEL
CICLO DE VIDA DEL
PRODUCTO AL TURISMO
RESIDENCIAL

Butler (1980) modificé y aplicé la teoria
de marketing sobre el cicle de vida del pro-
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ducto (CVDT) al estudio sobre la evolucion
y desarrollo de destinos turisticos. Este autor
sugirio que los destinos experimentan un
ciclo de «nacimiento-desaparicién», donde el
nimero de visitantes remplaza a las ventas
del producto. Butler dividid el CVDT en seis
fases: exploracion, inicio, desarrollo, conso-
lidacién, estancamiento vy, una dltima fase de
rejuvenecimiento-recuperacién o declive. En
la fase de exploracidn, un pequefio nimero
de visitantes aventureros se sienten atraidos
por un destino por la belleza natural o la cul-
tura de un drea no explotada turisticamente.
En esta fase el mimero de turistas es restrin-
gido debido a la ausencia de accesos y facili-
dades, el atractivo del drea de destino perma-
nece y el contacto entre turistas y nativos es
alto. En la fase de inicie el turismo actia
como catalizador para las iniciativas locales.
Ello termina resultando en un aumento del
nimero de visitantes y en la entrada del drea
dentro del mercado turistico. Se produce una
presion sobre el sector pablico para que pro-
porcione las infraestructuras necesarias para
el desarrollo turistico de la zona. Se comien-
za el cambio en el uso de la tierra del agrico-
la al uso turistico. En esta fase tanto las ini-
ciativas como el control de las mismas toda-
via son locales. La fase de desarrollo inicia
un periodo de crecimiento y evolucién pro-
movido por la llegada de gran mimero de
visitantes que llegan a igualar e incluso supe-
rar en niimero a la poblacién local. El control
de las actividades comienza a desplazarse
hacia compaifiias fordneas. La fisonomia de la
zona comienza a cambiar por la construccion
de infraestructuras y servicios turisticos. Los
turistas comienzan a llegar a través de los
canales establecidos por las grandes compa-
fifas turisticas. En esta fase, se hace necesa-
rio, cosa que raramente ocurre, una planifica-
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¢i6n que controle los impactos mdas negativos
que la masificacién del producto turistico
puede originar. En la fase de consolidacidn,
el destino se encuentra totalmente imbuido
dentro de la industria turistica global, encon-
trindose los principales agentes y cadenas
turisticas en el drea, aunque el crecimiento de
llegada de visitantes se ralentiza o comienza
a disminuir. Por iiltimo se puede alcanzar la
fase de estancamiento; si este destino no se
ha desarrollado de una manera sostenible
comienza el estancamiento y declive del
mismo. El destino deja de estar de moda vy
pueden aparecer importantes problemas
ambientales, economicos y sociales. Tanto
los visitantes como la industria comienzan a
abandonar este destino.

Las aplicaciones del CVDT se pueden
agrupar en tres grupos: a) aquellas que desta-
can las utilidades explicativas y descriptivas
de esta teoria para entender mejor la evolu-
cién de un determinado destino turistico; b)
aquellas otras que apuntan que el CVDT
puede servir como una guia para la planifica-
cion y el marketing del resort; v, por Gltimo,
c) algunos autores, sugieren que puede
ser una herramienta para la prediccién de
la evolucién posterior del destino (Cooper,
1992).

Por su parte las criticas han enfatizado la
falta de estudios empiricos sobre la fase final
de post-estancamiento (Argawall, 1994) y la
no inclusion de factores externos que influyen
tanto en la dindmica de la demanda como en
la evolucidn de la oferta interna (Haywood,
1986). A pesar de estas criticas, y de los pro-
blemas que presenta toda teoria gque pretende
ser nomotética, CVDT sigue siendo amplia-
mente utilizada por los turistélogos y planifi-
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cadores por su sencillez formulativa y lo irre-
futable de la caducidad de los fendmenos y
procesos socioeconoémicos.

Esta teoria ha sido escasamente utilizada
en las investigaciones del turismo residencial
(Girard y Gartner, 1993). Problemas de orden
metodolégico, como la dificultad de cuantifi-
car a los turistas residenciales, pueden expli-
car este vacio bibliografico. No obstante, hay
importantes motivos para aplicar la CVDT al
turismo residencial: a) por la relevancia eco-
némica y social de este modelo, puesto en
relacion con la potencia explicativa de esta
teoria y b) porque, en numerosos casos, el
desarrollo del turismo residencial es una de
las férmulas que los destinos turisticos toman
para alterar el declive econémico que predice
la CVDT. Para aplicar la CVDT a destinos
turisticos residenciales hay que realizar, pre-
viamente, una serie de modificaciones a esta
teoria.

Si la CVDT clésica, tal como la propuso
Butler, se centra en el andlisis de la demanda,
tomando como variable dependiente la llega-
da de turistas y como variable independiente
la calidad de la oferta, en la aplicacién de la
CVDT al turismo residencial tenemos que
utilizar otras variables. La vida de un produc-
to no sélo depende de la fuerza de la deman-
da. El agotamiento o escasez de alguno de los
recursos que lo conforma también puede
jugar un papel fundamental. En el caso del
turismo residencial, el agotamiento del suelo
urbanizable en el destino es un limite fisico a
la vida del producto.

Cuando el objeto del turismo no es la lle-
gada de turistas sino la venta de viviendas -
como es el caso del turismo residencial, al
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menos en la formula que ha tomado en las
poblaciones del Mediterrineo espafiol- una
vez que se ha agotado el suelo urbano dispo-
nible se alcanza el final de ciclo de vida del
producto. Asociado al agotamiento del suelo,
el impacto ambiental de un desarrollo urbano,
cuando no se ejecuta sobre férmulas planifi-
cadamente sostenibles, puede acelerar ¢l final
de la vida del producto. Asimismo, si el
modelo turistico residencial no ha sido plani-
ficado y ha desarrollado un producto global
de baja calidad, las posibilidades de reestruc-
turacion —o rejuvenecimiento empleando la
terminologia de Butler— se ven directamente
afectadas a la baja. En las siguientes pdginas
aplicaremos esta teoria a un destino turistico-
residencial consolidado como es el municipio
de Torrevieja.

IV. TORREVIEJA: UN MUNICIPIO DE
TURISMO RESIDENCIAL CONSO-
LIDADO

Torrevieja, situada a 48 km al sur de la
capital alicantina, posee una superficie de 30
km®, 20 km de costa y un clima cdlido y seco,
que la hacen muy apetecible para el turista
jubilado, tanto espaifiol como europeo. Una
tercera parte de su territorio estd ocupado por
una laguna natural —bajo la figura de protec-
cion de Parque Natural-, que se ha utilizado
histéricamente para la extraccion de la sal
Esta actividad, junto con la pesca, ocuparon a
la mayoria de sus habitantes hasta la década
de los 70 del siglo xX. A partir de esta fecha,
el descenso de la pesca, la tecnificacion de la
actividad salinera y, muy especialmente, la
llegada del turismo transformdé el paisaje
natural y cultural de este municipio. La eco-

nomia del municipio gira, desde entonces, en
torno a la construccion y a la actividad inmo-
biliaria, como demuestra que el 30,45% de
los empleos pertenecen a estos dos sectores.
Y también la escasa relevancia de la planta
hotelera (ver cuadro 2); mientras la planta de
segundas residencias cuenta con 75.022
viviendas, la oferta hotelera es tan sélo de 775
habitaciones.

Cuadro 2
Oferta turistica
Nimero Plazas
| Hoteles ' 3 e

Hostales | 45
Apartamentos reglados 517 . 2091
Albergues 0 : 0
Camping 2 1.389

Fuente: Elaboracidn propia (1L.V.E., 2003).

Demogrificamente, Torrevieja ha venido
experimentando un notable crecimiento, con
especial intensidad en los (ltimos afios, debi-
do a la inmigracién. Si en 1960 —anos antes
del boom turistico—, contaba con 9.234 habi-
tantes, en 1996 sumaron 35.998 habitantes
censados, para alcanzar los 91.081 habitantes
en mayo de 2004 (ver cuadro 3); aunque cal-
culos basados en los consumos domésticos de
agua, sitian a la poblacién de hecho en tormo
a los lliﬂ.ﬂﬂ'} habitantes en invierno, llegando
a los 500.000 habitantes en el periodo de
médxima ocupacion estival.
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Cuadro 3
Evolucion demogrifica

Afin Pohlacidn Afin Pohlacidn
1950 8935 1998 38.336
1960 9.234 1999 42278
1970 9726 “_H-ZTHI} 500, IHH.‘;_
1981 12.314 2001 53.32.3—
19491 25014 2002 @.?63-_“
1995 31.842 2003 82.149
199 | 35998 2004 91.081

Fuente: INE, Avuntamiento, elaboracion propia,

Los inmigrantes establecidos en Torrevie-
ja se dividen en a) inmigrantes laborales atra-
fdos por los empleos que se originan en torno
a la actividad constructora y a los servicios y
b) jubilados procedentes de otras regiones
espaiiolas asi como de la UE (especialmente
britinicos) y del resto de paises europeos. La
importancia de este segundo contingente
poblacional, junto con sus especiales caracte-
risticas sociodemogrificas (poblacién enveje-
cida, idioma, mayor nivel de ingresos que la
media de la poblacidn local, etc.) ha influido,
de forma notable, en los recientes procesos de
cambio social experimentados en Torrevieja.
Segin datos del Censo Nacional de Pobla-
cion v Vivienda de 2001, sobre un total de
poblacién censada de 58.828 habitantes, los
extranjeros representaban un 24,06% del total
(14.154). De este dltimo grupo, el 42,77%
son mayores de 55 anios.

Estudios Turisticos, n.” 165 (2005)

Torrevieja es paradigma del turismo resi-
dencial. Hay en el municipio 257 plazas
extra-hoteleras por plaza hotelera. El modelo
de desarrollo se ha basado, de forma casi
exclusiva, en la construccién de segundas
residencias agrupadas en wurbanizaciones
—condominios de bungalows o de chalets ado-
sados, pareados y wviviendas unifamiliares
exentas—. Estas wurbanizaciones se caracteri-
zan por estar separadas y alejadas del casco
urbano, por tener déficits importantes en todo
tipo de infraestructuras y servicios, y por su
enorme consumo de suelo. Son el resultado
de una nula planificacién urbanistica. Han
sido los intereses inmobiliarios, puramente
especulativos, los que han guiado su creci-
miento en su biisqueda de suelo barato. Esta
dindmica urbanistica ha generado una morfo-
logia urbana carente de unidad, aislada, de
baja calidad, con acusadas carencias en infra-
estructuras, dotaciones y servicios, inadecua-
dos al perfil sociodemografico de sus habi-
tantes, con un fuerte impacto ambiental y un
entorno sociourbanistico cada vez menos
atractivo. En el grifico 1 se muestra la evolu-
cion del nimero de viviendas construidas en
esta localidad en el periodo comprendido
entre los afios 1985 y 2002.

Desde el afio 1985 a 2002 se construyen en
Torrevieja 87.259 nuevas viviendas, con una
media de mds de 5.000 viviendas anuales.
Los aiios de mayor produccién inmobiliaria
son 1988 y 1989 con mas de 20.000 viviendas
construidas. La crisis econdmica y turistica de
comienzos de la década de 1990 impacta
fuertemente en este sector que no se recupera
hasta 1994, ya que en 1991 el mimero de
viviendas construidas desciende en un 90%
con respecto al afio anterior. A partir de 1994,
el nimero anual de viviendas aumenta paula-
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Grafico 2
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Fuentes: Vera Rebollo v Ayvuntamiento de Torrevigja, Elaboracion propia.

tinamente hasta 1999 cuando se levantan
9.030 unidades. Durante los dos afios siguien-
tes, la construccion de viviendas cae a la
mitad. En la figura nimero 4 se comprueba
que el mayor peso, en la tipologia de las
viviendas, recae, de forma abrumadora, en el
grupo de las secundarias y vacias, es decir
todas aquellas que se pueden considerar como
de uso residencial turistico, ascendiendo a
75.022 unidades, el 77,59% del total del par-
que inmobiliario torrevejense.

El crecimiento de viviendas y urbanizacio-
nes, con el consumo de suelo urbano que
lleva a aparejado, ha sido tal que de la revi-
sién del PGOU, en el afio 2000, se desprende
que sélo queda disponible para usos urbanos
un 13% del suelo del municipio y que, en sep-
tiembre de 2003, solamente quedaban sin
urbanizar 283 ha., el 8%, del total del suelo
calificado como urbano. Es evidente pues que
el sector turistico residencial de Torrevieja ha

8o

alcanzado la fase final de su ciclo de vida al
agotarse su recurso bdsico: el suelo urbaniza-
ble. En pocos meses ya no quedara suelo para
seguir construyendo en Torrevieja y, por
tanto, un sector que se basa en la construccién
y venta de viviendas dejard de funcionar por
gue no habri suelo sobre el que levantar nue-
vas urbanizaciones.

Cuadro 4
Tipologia de viviendas (2001)
dncks | ®
Principales 21.660 22,40
Secundarias y vacias 75.022 77.59
Total 06.682 100

Fuente: INE. Censo 2001, Elaboracion propia.
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Como en la CVDT propuesta por Butler,
esta fase final pudiera ser reconducida
mediante un proceso de rejuvenecimiento, un
cambio en el modelo. Esta es la intencién de
la propuesta de la Oficina de Urbanismo del
Ayuntamiento (Costa Mazén y Romero Porti-
lla, 2003). Un cambio en el modelo urbano
del municipio. Se pretende pasar de un mode-
lo extensivo horizontal, formado por urbani-
zaciones de viviendas unifamiliares o adosa-
dos, a un modelo mids denso y en altura, Para
ello, se ha previsto modificar el Plan General
de Ordenacién Urbana de 1988 a fin de per-
mitir la construccion de edificios de hasta 15
plantas de altura en las zonas més céntricas
del casco urbano, con beneficios urbanisticos
especiales si las nuevas construcciones son
hoteles de 3, 4 o 5 estrellas. Las posibilidades
reales de que estas medidas urbanisticas atrai-
gan a cadenas hoteleras para localizar sus
nuevos hoteles en este municipio se ven limi-
tadas por diversos factores: a) su mala imagen
turistica, b) la falta de servicios turisticos y la
escasez v baja calidad de la oferta comple-
mentaria (ver cuadro 5), y c) los problemas
que generaria una mayor densificacién en un
casco urbano de trazado antiguo (fue disefia-
do tras el terremoto de 1830) con viales y ace-
ras estrechas, en los que una mayor densidad
edificatoria terminaria por originar una mayor
congestion y una disminucion de la calidad de
vida urbana.

Esta dindmica urbanistica ha generado una
morfologia urbana carente de unidad, aislada,
de baja calidad. A esta situacion se ha llegado
por una errénea y deficiente planificacion
municipal, tanto a nivel urbanistico como
turistico. Se han ignorado las directrices mar-
cadas por los PGOUs de 1973 y 1986 y se ha
recurrido a la redacciéon de 28 planes parcia-
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Cuadro 5

Infraestructuras ocio-culturales

2000 [ 1998 | 1996 | 1991

Teatros 0 0 0 0
Cines 15 7 10 I
Colecciones permanentes 0 0 0 0
Museos 1 0 0 0
Bibliotecas 1 | 0 1]

Fuente: Anuario Estadistico Municipal e IVE. Elaboracion
propia.

les -a partir del PGOU de 1986 y hasta el ano
2000- que han incorporado nuevos terrenos,
fuera de planeamiento, al tejido edificado, sin
atender al necesario desarrollo de infraestruc-
turas y servicios. Esta situacidn de crecimien-
to urbano extensivo e inarménico estid cau-
sando una serie de efectos negativos de entre
los que cabe destacar los siguientes. a) La
ausencia de un modelo de ciudad, ya que el
actual responde a un conjunto de urbanizacio-
nes dispersas e inconexas, el espectacular
incremento demogrifico y del parque inmobi-
liario, la falta de prevision en el diseno de
nuevos viales y la situacién de las playas
junto al casco urbano, ha provocado una
situacion de trifico cadtico, especialmente en
la época estival. b) Las infraestructuras via-
rias fueron posteriores al desarrollo de las
urbanizaciones, de tal manera que los accesos
y salidas de esta ciudad son totalmente insufi-
cientes, provocando importantes retenciones
de trifico. ¢) La facha maritima estd total-
mente ocupada por edificaciones en altura,
sin ningin tipo de reserva de suelo, lo que
imposibilita su recuperacion o rehabilitacién.
d) La descompensacion entre los servicios y
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dotaciones con los perfiles demogrificos de
los turistas-residentes v con el notable incre-
mento de la poblacién. Por ejemplo, se dan
graves déficits en cuanto a equipamientos
sanitarios ya que la media nacional en la rela-
cion de camas hospitalarias por habitante es
de 255 y, en el caso Torrevieja, en temporada
baja es de 700. En los servicios farmacéuticos
la media nacional es de una farmacia por cada
2,093 habitantes y aqui es de 12.500 en los
meses de invierno y de 50.000 en las épocas
de mayor ocupacion. En educacidn la ratio
aula-alumno es de 38, mientras que la media
nacional es de 32; la situacidn escolar es mas
compleja en Torrevieja a causa del alto niime-
ro de alumnos inmigrantes, de diversas nacio-
nalidades, que requeririan unos planes educa-
tivos especiales de apoyo y que no se han
activado. e) Uno de los problemas mds impor-
lantes ante los que se enfrenta actualmente
Torrevieja es el de la inseguridad ciudadana
(ver cuadro 6), que ha sido relacionada con la
extensa trama urbana que dificulta las estrate-
gias y acciones de las fuerzas de orden pibli-
co, En el aiio 1996 el ndmero de infracciones
y delitos por cada 100 habitantes eran de
10.45 incrementindose en el 2002 a 16, cuan-

do la media espanola es de 4.5. f) Todos estos
elementos terminan por configurar un pro-
ducto turistico local gue ofrece una mala ima-
gen, de tal forma que los grandes tour opera-
dores europeos han decidido excluir a este
municipio de su seleccion de destinos turisti-
cOs,

IV.l. Estructura laboral

La estructura laboral de una localidad esta
determinada por una serie de factores de
cardcter endogeno y exdgeno. El papel que
desarrolla el conjunto del pais dentro de la
estructura econémica mundial y su posicion
en la divisidn internacional del trabajo, asi
como la marcha de la economia macroregio-
nal o mundial son factores externos que influ-
yven directamente en el mercado laboral de
una determinada localidad. Por lo que respec-
ta a los factores enddgenos, su estructura
demogrifica, asi como su estructura econd-
mica, son los elementos principales a la hora
de explicar la evolucién y situacion de un
mercado laboral local.

Cuadro 6
Seguridad. Infracciones en Torrevieja
Afo Delitos Faltas Total % Infracciones /100 habitantes
19446 1.760 1.847 5.607 10,45
202 11.159 5623 16.782 +199,30 16,00
Infracciones/ | (0 Prowincia de Alicante Comunidad Valenciana Espana
habitantes 6.l 5.6 4.5

Fuente: Subdelepacion del Gobierno Provincial de Alicanie. Elaboracion propia.
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Aplicando este planteamiento al munici-
pio de Torrevieja, su estructura demogrifica
definida por un fuerte envejecimiento de la
poblacién, superior a la media del pais, asi
como una economia dependiente casi de
forma monopolistica de la construccién y del
negocio inmobiliario condicionan su estructu-
ra laboral. Ambas caracteristicas son factores
de riesgo que definen un mercado laboral
escasamente dindmico y poco flexible ante
las crisis econdmicas recurrentes en una eco-
nomia de mercado -y en concreto en el sector
turistico. Para subrayar de manera mds visible
estas caracteristicas, procederemos a compa-
rar la estructura laboral de Torrevieja con la
de Benidorm con el objeto de resaltar las par-
ticularidades del modelo turistico-residencial
y sus consecuencias socio-laborales. En otro
lugar, comparamos las ventajas de la «econo-
mia abierta» del turismo hotelero, dada la
renovacion de los clientes, con la «economia
cerrada» del turismo residencial, que se ter-
mina con la venta de la vivienda (Mazdn y
Aledo, 1996). Asi pues, antes de comenzar
esta andlisis comparativo, es preceptivo des-
cribir brevemente el municipio turistico de
Benidorm, el destino turistico-hotelero més
importante del Mediterrdneo, Este municipio
situado en el la zona central de la Costa Blan-
ca cuenta con un total de 34.250 plazas hote-
leras, frente a las 1.600 de Torrevieja. Con
una poblacion de derecho de 64267 habitan-
tes a | de enero de 2003. Su pirimide demo-
grifica se ensancha en las cohortes interme-
dias debido a la importante oferta laboral que
supera los limites municipales para alcanzar
¢l conjunto de la comarca la Marina Baixa
donde se localiza. Su tasa de vejez es de 15,11
inferior a la de Torrevieja que muestra una
tasa de vejez altisima (22,67) y a la nacional
(17,01} (datos obtenidos del Censo de 2001 ),
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A continuacion compararemos la estructura
empresarial ¥ laboral de Torrevieja con la de
Benidorm y mostraremos el efecto de sus dis-
tintos modelos demogrificos y turisticos.

Cuadro 7
Estructura empresarial

Torrevieja Benidorm

Empre- | Traba- | Empre- | Traba-
Si5 jadores &as jadores

Construccidn 408 2.279 290 2.063

Immobiliaria 3 1.432 254 1.004
Comercio 468 2.251 866 3.039
Hosteleria 453 1.445 789 7.968
Total 2.528 12200 | 3900 | 21.363

Fuente: Tesoreria Seguridad Social (diciembre 2002),
Elaboracidn propia.

De acuerdo con estos datos, sobresale que
mientras que en Benidorm el 14,35% de los
trabajadores se dedican a los sectores de la
construccién o del negocio inmobiliario, en
Torrevieja este porcentaje sube hasta el
30,42%. Por el contrario, mientras gque en
Benidorm la hosteleria ocupa al 37,29% de
los puestos laborales, este dato desciende al
11,84% en Torrevieja. Por lo que se refiere a
las ocupaciones con mayor contratacion en el
afio 2003 en Torrevieja fueron las de albaiiil y
peén albaiiil con un total de 3.668, mientras
gque en Benidorm fueron las de camarero
6.967 y camarera de hotel con 3.589. Estas
cifras reflejan bien a las claras la dependencia
socio-econémica del turismo residencial.
Muchas de las familias torrevejenses depen-
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den directamente de la construccion vy del
negocio inmobiliario. A este numeroso grupo
habria que sumar un nimero dificil de evaluar
pero, a ciencia cierta, muy elevado de traba-
jadores que estd ligado, de forma muy direc-
ta, a la construccién (fontaneros, pintores,
electricistas, vendedores de material de cons-
truccion, agentes de banca, asesores, etc.) El
agotamiento del sector de la construccién en
Torrevieja, debido a los factores ya explica-
dos, sitlian a estos trabajadores en una situa-
cion de evidente riesgo. Es cierto que muchos
de ellos pueden desplazarse hacia los nuevos
territorios colonizados por el turismo residen-
cial en busca de trabajo, pero también muchas
familias se verin en dificultades para realizar
este traslado forzoso —problemas que aumen-
tan si se pone en relacién con el precio que la
vivienda ha alcanzado en Espaiia en los dlti-
mos anos y que obstaculiza los cambios de
residencia.

La segunda diferencia relevante se refiere
al total del nimero de trabajadores. Segtn
datos de la Tesoreria de la Seguridad Social
en diciembre de 2003 habian inscritos en
Torrevieja 12.200 trabajadores —sobre una
poblacién de derecho de 82.149 habitantes—.
En esa misma fecha, en Benidorm y con una
poblacion de derecho de 64.267, el nimero de
trabajadores inscritos en la Tesoreria de la
Seguridad Social era de 21.363. Es decir, en
Benidorm con 17.882 habitantes menos pre-
senta un nimero de trabajadores que casi
dobla el de Torrevieja. El envejecimiento de
la estructura demogriafica torrevejense
desempefia un papel principal a la hora de
entender estas profundas diferencias entre el
mercado laboral de una localidad y otra. Tam-
bién es significativo las diferencias de género
en el Benidorm del mercado laboral. Si en

Torrevieja sobre el total del trabajadores ins-
critos en la Tesoreria de la Seguridad Social
hay un 60% de hombres por un 40% de muje-
res, en Benidorm las diferencias se reducen a
un 55% de hombres y un 45% de mujeres.
Esta diferencia se¢ explica por la preeminencia
de los trabajos de la construccion en los gue
la presencia femenina es casi nula. Por el con-
trario, ¢l mercado laboral hotelero y de servi-
cios estd mucho mds feminizado

Nos queda hacer una ultima referencia al
desempleo. La calidad de los datos sobre
desempleo a escala local no es la adecuada,
por ejemplo la EPA no se puede desagregar a
nivel local. Los datos que tenemos son los
siguientes. El Anuario Econdmico de Espaiia
de La Caixa ofrece el porcentaje de paro
sobre la poblacién total de derecho v da para
Benidorm un 1,4%. Mientras que para Torre-
vieja el mismo dato es del 2%. Por su parte el
Observatorio Ocupacional de Alicante aporta
los siguientes datos referidos a la evolucion
del paro registrado a lo largo del afio 2003,
tanto en Torrevieja como en Benidorm:

Aunque Benidorm muestra un mayor
nimero de parados en temporada baja
(2.066), si ponemos este dato en relacidén con
el nimero de trabajadores dados de alta en la
Seguridad Social comprobamos que mientras
que Torrevieja alcanza un pico médximo de
1.762 parados que demandaron empleo en las
Oficinas del INEM para 12.200 dados de alta,
Benidorm alcanza un pico de 2.066 pero con
21.363 trabajadores censados en la Seguridad
Social. No obstante, ambos municipios pre-
sentan lo gque los economistas denominan
paro técnico. Alin mas, las ofertas de empleo
superan las demandas y muchas ofertas se
quedan sin cubrir —754 ofertas en Benidorm y
solo se cubrieron 597; y en Torrevieja 2.732
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ofertas de empleo frente a 2.218 puestos
cubiertos. El problema se presenta para
Torrevieja cuando las oferta de empleo y los
empleos vigentes ligados a la construccion y
al negocio inmobiliario comiencen a desapa-
recer como consecuencia del previsible parén
de la construccidn en este municipio. Por su
parte, el mercado laboral de Benidorm pre-
senta escenarios de futuro mucho mds opti-
mistas. Su oferta esti bien consolidada en el
mercado europeo y ha dado numerosas mues-
tras de flexibilidad y adaptacién ante las cri-
sis que ha sufrido el mercado turistico. Por
otra parte, el previsible crecimiento econémi-
co que experimentarin los paises de Europa
del Este que se incorporaron recientemente a
la UE, abre un esperanzador nuevo nicho de
mercado para Benidorm.

V. CONCLUSIONES

Podemos definir la expansién del turismo
inmobiliario como la fagotizacion del espacio
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(Aledo, 2004); es decir, el consumo acelerado
y no planificado de suelo urbano para la cons-
truccion de viviendas turistico-residenciales
hasta el agotamiento de este recurso estructu-
ral y, por tanto, ocasionando el fin del ciclo de
vida del producto. Para entender este proceso
hay, primero, que profundizar en la dindmica
perversa de este tipo de turismo. Hemos sefia-
lado que el ciclo del turismo inmobiliario se
reduce a la compra de suelo, a la construccién
de las viviendas y a la venta de las mismas.
No hay tal negocio turistico. Nos encontra-
mos ante una actividad puramente inmobilia-
ria. Como cualquier negocio tiene que seguir
creciendo; es decir, construyendo, por que no
hay otros objetivos ni intencién de crear otros
alternativos o complementarios.

La expansién del turismo inmobiliario en
la comarca de la Vega Baja del Segura donde
se sitia Torrevieja ha sido la siguiente: en
primer lugar, se ocupé la franja litoral, un
proceso que se inicid a partir de la década de
los afios 60 del pasado siglo y que al final de
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los 80 ya se habia colmatado toda la linea de
costa. Una vez se urbanizd totalmente con
bloques de apartamentos en altura, se proce-
did a expandirse por el interior, por terrenos
alejados entre 3 y 15 km de la costa, sobre tie-
rras de cultivo de secano, aprovechando el
menor precio de este suelo. Para obtener
mayores plusvalias, se han estado levantando
miles de adosados y chalets en urbanizacio-
nes sin servicios ni infraestructuras que, pos-
teriormente, corren a cargo de las arcas muni-
cipales. Al igual que la ocupacién de la linea
litoral, la urbanizacion de esta segunda zona
se ha hecho sin unos criterios minimos de pla-
nificacion territorial. A la baja calidad de las
viviendas y urbanizaciones, se le suma un
paisaje que, por la falta de agua y el abando-
no de la actividad agricola, tiene escaso atrac-
tivo y se erosiona con rapidez. En los dltimos
afios, se detecta la extension del modelo por
los municipios del interior alejados mas de 15
km de la costa. Aqui el turismo residencial
compite con las tierras de regadio que son
mas caras, pero la voracidad del modelo pare-
ce no tener limites (Aledo y Mazdn, 1997).

No son sélo las empresas inmobiliarias las
que generan, mantienen y se benefician de
esie circuito del turismo residencial, también
los poderes politicos locales juegan un papel
importante en la reproduccién del modelo.
Las arcas municipales recaudan los ingresos,
via impuestos, que genera el proceso de urba-
nizacion (Mazén, 1997). De esta forma, los
ayuntamientos estimulan el desarrollo de este
tipo de turismo que, a corto plazo, supone
sustanciosos ingresos. No obstante, a largo
plazo, los costes de mantenimiento de esta
enorme urbanizacién superan a lo ingresado
en primera instancia. En ese balance final,
habria que contabilizar que el coste de los
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impactos no son s6lo ambientales. También
hay que incluir los gastos que genera a los
ayuntamientos el desarrollo y mantenimiento
de los servicios e infraestructuras gue las
companias constructoras y las empresas pro-
motoras inmobiliarias no ejecutan y que ter-
minan por recaer sobre los presupuestos
municipales (Omberg, 1991). Se entra, enton-
ces, en una etapa en la que los ayuntamientos
se ven obligados a conceder mds licencias de
obras para sufragar estos servicios e infraes-
tructuras que demanda la nueva poblacién
turistico-residente. Se trata de una espiral de
desarrollo sin marcha atrds hasta que el muni-
cipio agota el suelo urbanizable y se llega a
una encrucijada en la que afloran serios pro-
blemas de viabilidad econémica de las finan-
zas municipales, debido al fuerte endeuda-
miento -en el caso del Ayuntamiento de
Torrevieja el endeudamiento explicito (deuda
por habitante) es de 1.105 frente a los 361
de la Comunidad Valenciana.

Esta dinamica perversa de desarrollo turis-
tico-residencial conduce a una crisis ambien-
tal y socioecondmica de los municipios cen-
trados en este tipo de oferta. Resumiendo, el
agotamiento del suelo urbanizable, la ausen-
cia de planificacion, la mala calidad del pro-
ducto global, la destruccidn de recursos natu-
rales, la ausencia de una adecuada oferta
complementaria, el escaso desarrollo hotelero
y la mala imagen turistica del resort imposi-
bilitan las estrategias de recuperacion. El con-
junto de estos elementos conducen al agota-
miento del modelo, al final del ciclo de vida
del producto turistico. El sector necesitaria
unas bases minimas sobre las que establecer
la implementacidn de proyectos integrales de
desarrollo turistico sostenible (Mclntyre,
1993; Aronsson, 2000) y el propio sector ha
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destruido las bases infraestructurales (medio
ambiente y suelo) y no ha generado unos
minimos estructurales (oferta turistica y otros
servicios). No obstante, es muy importante
denunciar que los efectos negativos son
soportados por los municipios y sus habitan-
tes v no tanto por las compaiias constructoras
y promotoras; es decir, se privatizan los bene-
ficios mientras que se socializan las externa-
lidades negativas del modelo (Garcia, 2004).
Las empresas inmobiliarias y promotoras tie-
nen la capacidad de trasladarse a otras zonas
en busca de nuevos recursos libres (suelo y
calidad ambiental) e iniciar alli un nuevo
ciclo destructivo. Esto es en definitiva lo que
estd aconteciendo en el litoral sur de Alican-
te. Las empresas que han explotado este sec-
tor han comenzado a trasladar su campo de
operaciones a las costas de las cercanas pro-
vincias de Murcia y Almeria donde todavia
quedan amplias zonas de costa sin urbanizar.
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