RAFAEL ESTEVE SECALL

ALGUNAS REFLEXIONES SOBRE LA LOCALIZACION DE LA
ACTIVIDAD TURISTICA EN EL ESPACIO

Muchos son los trabajos y publicaciones que se han ocupado de la pro-
blemitica turistica pero casi siempre han estado centrados en el andlisis de la
“oferta o la demanda turistica desde una perspectiva macroecondmica. Por el
contrario, las aproximaciones microecondmicas brillan por su ausencia, de ahi
que hayamos dedicado las siguientes paginas a exponer algunas reflexiones
acerca del equilibrio del turista desde una perspectiva espac1al y de las modifi-
caciones que los demds sujetos econdmicos que intervienen en €l proceso de
produccidn de los alojamientos turisticos, adoptan en funcién de las cambian-
tes situaciones que pueden presentarse. De igual forma hemos considerado
oportuno dividir nuestras reflexiones en tres partes segin que el equilibrio se
trate de lograr a corto, a medio o largo plazo.

Otra consideracion preliminar es que las siguientes lineas han sido redac-
tadas pensando en el turismo de playa en Espafia, porlo que, aunque en lineas
generales pueden ser vilidas para cualquier otro tipo de turismo v lugar to-
mando en cuenta las consiguientes especificidades, se hacen afirmaciones dis-
cutibles, dadas la complejidad, modernidad y magnitud del fendmeno, que no-
sotros serfamos los primeros interesados en modificar si estas lineas originaran
una polémica clarificadora en torno al tema que estd practicamente olvidado
por los economistas espafioles. Si asi fuese nos sentiriamos doblemente agra-
decidos a la direccidn de la revista de Estudios Regionales que amablemente
nos ha acogido en sus pdginas.

El equilibrio a corto plazo

Tomamos como pardmetro la oferta de alojamientos hoteleros que consi-
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deramos 1nvariable; y como variables las rentas de los turistas (es decir la canti-
dad presupuestada para las vacaciones) y su distribucién entre los diferentes
estratos sociales, o las rentas de los turistas distribuidas en funcién de su nacio-
nalidad (en este caso son rentas diferenciales derivadas del diferente poder ad-
quisitivo y del tipo de cambio de las monedas existente entre el pais de origen
del turista y el de destino).

Partimos de una situacién de equilibrio en la que cada turista se ubica alli
donde puede maximizar su bienestar para una renta dada. Este bienestar se
manifiesta por una cantidad determinada de espacio interno y externo del alo-
jamienta que consume; por las caracteristicas estéticas, tecnologicas y de acce-
sibilidad del mismo; las condiciones ambientales de la zona, asi como las de
carjcter urbanistico y monumental, etc., del entorno donde se halla el aloja-
miento.

Cuando hablamos de espacio interno, nos estamos refiriendo a la habita-
cién del hotel o del apartamento; y por espacio externo entendemos todos los
demds elementos o espacios comunes del establecimiento hotelero (jardines,
salones, piscinas, zonas deportivas, salas de fiesta, etc.).

Los valores de las variables que definen la situacion de equilibrio (precio
del alojamiento, cantidad y calidad de los bienes adquiridos por el turista y su
localizacion) pueden obtenerse, como se sabe, resolviendo un sistema de ecua-
ciones que definan precisamente las condiciones de equilibrio, en el supuesto
de que sean vilidas las hipétesis de competencia pura y perfecta. En esas ecua-
ciones figurarfan las preferencias de los consumidores turistas como utilidad
marginal de los distintos bienes.

Al variar las rentas (por ejemplo por variaciones en los tipos de cambio)
supondremos que pueden modificarse, y en efecto asi ocurre, las cantidades de
cada uno de los bienes y servicios que integran la estancta en un alojamiento
turistico durante el periodo de vacaciones, y que cada turista pretende adqui-
rir. Es decir, suporemos que la elasticidad de la demanda de alojamiento res-
pecto a la renta para cada bien es diferente para cada turista {o para cada grupo
de turistas segiin su nacionalidad). Con la variacién de los ingresos o la renta
para vacaciones, los turistas tratardn consiguientemente de aumentar o dismi-
nuir el tiempo de la estancia, los gastos de transporte {lo que implicaria un
cambio de zona para pasar las vacaciones), de adquirir un espacio estético o ar-
quitectdnicamente mejor o menor {por ejemplo teniendo en cuenta la situa-
cién del alojamiento respecto al mar), mis o menos accesible a la playaocala
poblacién, ete. en funcién de la modificacidon de su demanda.
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Sin embargo, la oferta de alojamiento es constante a corto plazo tanto
cuantitativa como cualitativamente, en consecuencia para que el mercado
vuelva al equilibrio es preciso que se alteren los precios de los bienes y las loca-
lizaciones de los turistas.

{Como se traduciria esta mayor complejidad en la interpretacidn de los
fenomenos relativos a la distribucidn y utilizacion de los alojamientos en una
zona turistica?

Evidentemente en la apreciacidn de la situacidn parece deducirse un com-
portamiento semejante al que numerosos autores americanos han detectadoen
las ciudades americanas: Aumento de los precios de los terrenos a medida que
se aproximan al centro del nucleo urbano que, a su vez, es abandonadopor las
clases de mayores ingresos que se suburbanizan al residenciarse en losalrede-
dores de las ciudades en que pueden satisfacer su mayor demanda de espacio
externo.

En el caso de las zonas turisticas, también puede hablarse de un decreci-
miento de los precios del suelo con el alejamiento del centro de los nicleos
turisticos, siempre y cuando estos se encuentren junto al mar, y una ocupacién
por las clases mds altas de las zon:v suburbiales a los nicleos, debido a un de-
seo de consumo de mas espacio cxterno (por cjemplo ejercitar determinadasg
actividades de ocio tales como la prictica de la equitacidn, del golf, etc.; activi-
dades «diferenciales» de los tradicionales broneeado, bafio y diversidn noctur-
na), y de cambio del tipo de alojamiento abandonando el inmueble de pisos
donde se alojan gran cantidad de turistas, para alojarse en inmuebles de capaci-
dad mads reductda, siguiendo un poco las pautas de comportamiento residen-
cial en sus paises de origen. Este tipo de inmuebles se encuentran situados nor-
malmente en entornos de mayor calidad ecolégica alejados de las grandes vias
de comunicacion y su accesibilidad es preferentemente individual. Es decirque
de nuevo surge una diferenciacién social por medio de la posesion del au-
tomovil, ya que el poder disponer del mismo durante las vacaciones en unazo-
na a la que se ha llegado en avidn, supone que su poseedor se encuentra enun
status social elevado que, ademds de disfrutar de las vacaciones, le permite el
poder desplazarse individualmente sin ningin tipo de cortapisas. La diferencia
con el turista normal, que solo puede desplazarse por medio de lostransportes
colectivos de limitado radio de accidn y frente al que muestran un cierto recelo
por el desconocimiento de los lugares, del idioma, etc., lo que le imprime una
indudable inmovilidad, es notoria. Pricticamente, este altimo se limita territo-
rialmente al espacio que abarca con desplazamientos a pie y sélorara vez y de
forma esporadica o eventual utiliza el transporte piblico.
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Supongamos inicialmente que el alojamiento turistico es un agregado de
dos bienes: un espacio interno y un espacio externo a los que hemos hecho re-
ferencia anteriormente. La demanda de espacio interno respecto al precio es
relativamente ineldstica (es evidente que la dimensién del dormitorio y del
cuarto de bafio no varia pricticamente con el status del demandante salvo ca-
sos excepcionales), mientras que la de espacio externo es por el contrario els-
tica. En este caso los precios de los alojamientos turisticos reflejarin las dife-
rencias de densidad es decir el nimero de personas alojadas o la capacidad en
plazas, por superficie total del establecimiento turistico, densidad que hace re-
ferencia casi exclusivamente al espacio externo. Si la demanda de espacio in-
terno fuese perfectamente ineldstica y el alojamiento estuviera compuesto tini-
camente de los dos bienes senalados, las diferencias de precios sélo podrian
justificarse mediante las diferencias de densidad

Supongamos ahora que la demanda del espacio total (interno y externo)
es relativamente ineldstica (por ¢jemplo en una zona en que predominen in-
muebles hoteleros o de apartamentos de varias plantas) y que la demanda de
los otros bienes que constituyen los aspectos cualitativos del alojamiento turis-
tico (accesibilidad a la playa y al centro de la poblacién, proximidad a las zo-
nas de diversion, nivel estético del edificio, antiguedad, etc.) es por el contra-
nio eldstica, En esta situacién el precio de los alojamientos turisticos reflejara
principalmente las diferencias de precios en las condiciones cualitativas de los
inmuebles.

Suponiendo que pudiésemos subdividir los aspectos cualitativos en dos
grupos: accesibilidades y estético-ambientales, en el caso de que la elasticidad
de la demanda de accesibilidad sea mds elevada que la de los otros bienes, los
precios de los alojamientos reflejarin sobre todo las diferencias de accesibili-
dad y, por tanto, la distancia del alojamiento a la playa o al centro del ntcleo
urbano-turistico. En e] caso opuesto, los precios de los alojamientos indicarin
sobre todo, las diferencias estéticas y ambientales del inmueble turistico y su
entorno.

En la hipétesis de un mercado competitivo, st fas diferencias entre los pre-
cios de los alojamientos y los costes de produccidn se transforman en rentas
del propietario del solar o del empresario turistico, resultard, en caso de mayor
clasticidad de las accesibilidades, que los precios del suelo seran funcién de la
distancia a la playa o al centro del niicleo urbano; y en el caso contrario, los
precios no estardn tan fuertemente correlacionados con dicha distancia.

Ahora bien, como se da la circunstancia de que los precios de los aloja-
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mientos turisticos no son libres sino que ¢l gobierno senala unos precios tope,
la falta de libre competencia se traduce en un determinado desarrollo turistico-
espacial que se inicia ocupando primeros los lugares con mejor accesibilidad a
la playa, al niicleo de poblacidn y a los entornos de mayor calidad ecolégica.
Por supuesto que también se producira una fuerte especulacién del suelo cuyo
precio serd funcién igualmente de la «renta de situacién» del solar aunque, al
haber normalmente un exceso de oferta del suelo sobre la demanda para cons-
truccion de alojamientos turisticos, se limite ¢l aumento de precios.

Para analizar ¢omo los diversos grupos sociales de turistas se distribuye-
ron por el territorio y cdmo ocupan el stock existente de alojamientos turisti-
cos, supongamos que la demanda de! «bien compuesto alojamiento» sea inelas-
tica con respecto a la renta, y que la parte de renta destinada a tales bienes y
servicios sea sustancialmente fija.

En base a esta hipdtesis, si suponemos una vez mas que la demanda de
«espacio interno» es relativamente ineldstica respecto a la renta, mientras que
la demanda de «espacio externo» se supone por el contrario eldstica, resultara
que ¢l grado de ocupacién o hacinamiento (cantidad de espacio interno por tu-
rista} varia menos que proporctonalmente respecto a la renta, y que la cantidad
de espacio externo por turista varia mds gue proporcionalmente. En otras pala-
bras, los turistas con bajos niveles de renta ocupardn edificaciones de varias
plantas con escaso espacio externo. Por el contrario los turistas pertenecientes
a estratos soclales més adinerados residirin en inmuebles con una mayor canti-
dad de espacio externo por turista llegando a su limite al alojarse en chalets
con jardin o bungalows, permaneciendo casi igual la superficie de espacio in-
terno disponible por turista de uno u otro tipo.

Por otro lado, si la demanda de espacio tanto interno como externo fuese
relativamente ineldstica, y eldstica por el contrario la de los otros elementos
del alojamiento, resultaria que, cuanto mads elevada fuese la renta de un turista,
tanto mds alto seria el nivel cualitativo de su alojamiento y viceversa.

Volviendo a la distincidén que haciamos antes de que los aspectos cualita-
tivos del alojamiento turistico se subdividen en dos grupos (accesibilidades v
estético-ambientales), en el caso de que la elasticidad de la demanda de accesi-
bilidades respecto a la renta sea mayor que la correspondiente a la demanda de
los otros aspectos cualitativos, podrd esperarse que los turistas de renta mds
elevada se encuentren en ef centro del drea urbano-turistica y/o lo mds cerca
posible a la playa. Pero si la elasticidad de la demanda de los aspectos estético-
ambtentales del alojamiento respecto a la renta fuese superior, indudabemente



246 NOTAS Y RECENSIONES

los grupos sociales de mayor renta se localizardn en las mejores playas dondeel
paisaje sea mis bello y en definitiva en el entorno de mayor calidad estético-
ccoldgica.

Asi mismo cabe esperar que, ante un aumento de los ingresos o del nivel
de renta relativa de los turistas, tenga lugar un incremento de la densidad de
alojamientos v del precio en los centros de los ntcleos turisticos o en los mis
bellos entornos segun que las elasticidades sean preferentes en uno u otrossen-
tido. Los aumentos de densidad en estos puntos serdn mayores que en zonas
periféricas, al tiempo que estos incrementos serdn mds que proporcionales al
aumento de la renta o de los ingresos producidos.

Ef equilibrio a medio plazo

Suponemos constantes a medio plazo los medios tecnoldgicos utilizados
en la construccién de los alojamientos turisticos, la dimensién de las distintas
empresas; y variables, el stock de alojamientos turisticos y el niimero de turis-
tas. La primera de estas altimas magnitudes variard con la produccién, es decir:
la construccidn de nuevos alojamientos tutisticos, la demolicion de otros, v la
realizacién de inversiones complementarias o gastos de conservacion destina-
dos a mejorar la calidad o retrasar el deterioro de los existentss. La poblacién
de la zona integrada por residentes y turistas, variard en cambio de acuerdo con
los movimientos naturales, migratorios o de segunda residencia respecto de
niicleos urbanos préximos, y con una ampliacién del mercado turistico.

Para que los inversores inviertan en el sector de la construccidn, es preciso
sin duda que se verifiquen las condiciones necesarias para que tales inversiones
proporcicnen rentabilidad que resulten, sea cual fuese la clase de iniciativa de
que se trate, mayores que las de otros sectores productivos. Si se verifican tales
condiciones, habra inversiones en ¢! sector, las cuales irdin aumentando mien-
tras que la tasa marginal de rentabilidad sca superior a la de otros sectores. En
este sentido las variaciones de stocks de alojamientes turisticos no dependen
unicamente de las modificaciones en los ingresos familiares y de las modifica-
ciones en los ingresos familiares v de su demanda; por lo que podemos supo-
ner que, incluso tratindose de un plazo lo suficientemente dilatado, pueden
crearse situaciones de escasez en el mercado de alojamientos turisticos.

Veamos la situacion de los dos casos limites en la demanda de alojamien-
tos turisticos a plazo medio: escasez y saturacion.
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Esecasez,

Supongamos que en un determinado periodo se verifica un aumento de
demanda de alojamtentas turisticos en un nucleo o area turistica determinada,
por cuya causa la capacidad productiva del sector de la construccidn en térmi-
nos de espacio habitable producido, resulta inferior a la requerida por la de-
manda, la cual tiene lugar a los precios que regian antes de producirse tal incre-
mento. En esta situacidn, no sélo aumentardn los precios de los alojamientas
turisticos sino que disminuird la demanda de bienes cualitativos, la cual, con-
trariamente a lo que ocurre con la del espacio, suponemos relativamente elds-
tica respecto a los precios.

En otros términos se dardn las condiciones segn las cuales resultard con-
veniente a los propietarios disminuir o eliminar los gastos de conservacién
(por ejemplo reduciendo el nimero de empleados) y las inversiones comple-
mentarias encaminadas a mantener o aumentar el nivel cualitativo de los alo-
jamientos turisticos existentes. En estas condiciones, convendra también a los
promotores o constructores:

a) Edificar nuevos alojamientos turisticos que cumplan con los requisi-
tos de limite inferior de la escala cualitativa. Estos se localizaran, debido a las
circunstancias, en solares vacios, y por lo general en zonas periféricas alejadas
de la playa y nicleos de poblacidn, aceptables por los turistas, por cuanto, da-
da la eldsticidad de los bienes cualitatives, respecto a los precios, la demanda
de accesibilidad serd muy escasa.

b) Especular (sin aumentar la oferta) construyendo a base de niveles
cualitativos infimos y para tos turistas de renta inferior, cuya demanda es mas
bien de espacio que de bienes cualitativos.

¢) Realizar por dltimo operaciones de renovacién de inmuebles existen-
tes, solo en la medida en que ello comporte un cambio de utilizacién y existan
actividades. cuya demanda sea principalmente de accesibilidad.

Saturacion,

En este segundo caso, supondremos por el contrario que el aumento de la
poblacién tanto residente como turistica hace aumentar los costes de transpor-
te (incremento de costes que puede ser econdmico o temporal), lo cual se veri-
fica también si en lugar de producirse un incremento demografico se produce
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un crecimiente del indice de motorizacion, a causa de la cual cada nuevo vehi-
culo aumenta los costes medios de os restantes.

Los nuevos alojamientos turisticos situados en las zonas periféricas, a las
que corresponden elevados costes medios de transporte, pasan a ser «caeteris
paribus» cada vez menos competitivos en relacién con los existentes. Se verifi-
can por tanto las condiciones segin las cuales convendri:

a) A los empresarios turisticos en general, realizar gastos de mantencion
0 uuevas inversiones en el stock existente de alojamientos turisticos con el fin
de aumentar su nivel cualitativo. Dadas las favorables condiciones de accesibi-
lidad en que se encuentra el stock existente, los costes necesarios para estas me-
joras seran verosimilmente inferiores a los que entrafiaria la construccion de
nuevos alojamientos turisticos de igual nivel.

b) A los promotores v constructores en general, edificar alejamientos
turisticos de alto nivel cualitativo en substitucién de los existentes mas viejos;
o sea, realizar, por lo menos en parte, una renovacion de las estructuras inmao-
bilianias existentes. Una vez mds se producen situaciones de escasez para los
turistas de baja renta cuyo presupucsto para gastos de vacaciones viene casi en-
teramente cubterto por los gastos de alojamiento {(en espacio interno).

Esta situacion puede producirse por muchas razones: coincidencia en el
tiempo de las variaciones de la renta o de la demografia con alguna modifica-
adn tecnologica en los transportes, como la que representa el gran desarrollo
de la motorizacion o del transporte aéreo.

También podriamos adelantar la hipdtesis empirica segin la cual las dos
situaciones antes mencionadas de escasez y saturacion son histdricamente su-
cesivas. Por atro lado, incluso desde un punto de vista puramente analitico, he-
mos puesto de relieve que escasez y saturacién tienden a producirse reciproca-
mente. La expertencia espafiola de los dltimos afios parece confirmar la hipote-
sis puesto que en los afios sesenta hubo intensos tlujos migratorios de caracter
turistico y una escasez de alojamientos turisticos; v en los ultimosafios la satu-
ractén y el exceso de aquéllos han surgido en numerosas zonas Quristicas que se
han visto duramente afectadas por la crisis.

Por lo demis, existen poderosos motivos para que estas situaciones se su-
cedan. En efecto, las ganancias coyunturales que las empresas inmobiliarias y
Jos empresarios turisticos obtienen durante una situacion de escasez en la que
cxiste desequiltbrio entre la oferta y la demanda, no podrian perpetuarse. De
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hecho si prescindimos, por el momento, de las discontinuidades de cardcter
tecnolégico que puedan registrarse en el sector, no existiendo limitacienes im-
portantes a la libertad de entrada en el mercado para nuevas empresas turisti-
cas y constructoras, a un incremento de la demanda deberia corresponder un
aumento de la oferta que llevase, en un periode mas o menos breve, a un rea-
juste del equilibrio.

En realidad el aumento temporal de los beneficios en las actividades de
transformacidon inmobiliaria corresponde a un alza en el precio al que el pro-
pietario estd dispuesto a ceder su terreno. Muchos propietarios tienen la posi-
bilidad de construir directamente en lugar de vender y por ello no accederdn a
vender su terreno por un precio mferior al que puedan obtener construyendo
ellos mismos sobre aquél. La renta del suelo tiende asi a reabsotber las gana-
cias coyunturales de las empresas, haciendo que la expansién de la oferta, pro-
vocada por las ganancias excepcionales de los inversores inmobiharios no pue-
da ya producirse.

En la perspectiva de proseguir indefinidamente el proceso de urbaniza-
cion y desarrolio del drea turistica, los propietarios no tendran interés alguno
en reducir su precio de reserva en otros términos, es decir el precio minimo a
que estdn dispuestos a ceder su suelo, ni siquiera en caso de producirse una
momentdnea contraccion de la demanda {a menos que ello tenga lugar duran-
te un periodo critico de deflacidn, durante el que los acreedores busquen el
reembolso de sus créditos a través de la realizacidn por via coactiva de las ga-
rantias reales). En consecuencia, una vez establecida una determinada estruc-
tura de precios, ¢ésta tiende a mantenerse permanentemente. En particular v
por la misma razén, el elevado precio del suelo edificable en las zonas periféri-
cas disminuira la conveniencia de edificar nuevos alojamientos turisticos en es-
tas zonas y crecerd en cambio su interés por las edificios existentes y por laszo-
nas ya edificadas.

El equilibrio a largo plazo

La situacién contemplada anteriormente puede modificarse al considerar-
la a largo plazo. Hasta el momento presente hemos supuesto constantes la tec-
nologia de la construccion utilizada por las distintas empresas asi como las di-
mensiones de éstas, En cambio, a largo plazo, supondremos que algunas em-
presas puedan adoptar técnicas de producctén mds avanzadas que permitan
conseguir sensibles economias de escala y operar con costes de produccién in-
feriares a los costes medios del sector. Supondremos que se obtienen reduccio-
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nes importantes en los costes de produccion concentrando espacialmente la
produccion de volimenes importantes de edificacion. En este caso, la empresa
constructora buscara terrenos que tengan amplias dimensiones situados por lo
general, lo mds lejos posible del nacleo urbano-turistico originario.

Es cierto que estos terrenos podrdn adquirirse a un precio inferior al que
tienen las zonas interiores del niclee, pero con ello los promotores o construc-
tores se sitGan en lugares en los que el precio que pueden exigir por los aloja-
mientos turisticos es cada vez menor, debido al progresivo aumento de los cos-
tes de transporte con la distancia.

Puede ocurrir sin embargo, que fas economias de escala que se obtienen
sean sufictentes como para permitirles invertir incluso en infraestructuras de
transporte, 4 fin de disminuir los costes que este entrana y elevar el nivel cuali-
tativo, tecnoldgico y ambiental de los nuevos alojamientos. Esto es lo que ha- -
cen las grandes empresas inmobiliarias que construyen urbanizaciones de con-
siderables dimensiones en zonas periféricas agrupandolas total ¢ parcialmente
con los servicios necesarios. Asi, esas grandes empresas pueden conseguir im-
portantes economias adoptando técnicas productivas y organizativas muy de-
sarrolladas vy modernas. De zhi la importancia de [a ordenacién del territorio
de las zonas turisticas ya que, si no se planifican y ordenan convenientemente,
serin urbanizadas en su totalidad en un plazo mas o menoslargo; o por lo me-
nos, los lugares de mayor calidad paisajistica y ecoldgica serdn los primeros
afectados por las graves e irreversibles consecuencias de un urbanismo salvaje
carente de la mas minima visién de futuro.
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