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INTRODUCCION

El mundo que nos rodea estd marcado por

una serie de desigualdades sociales, econémi-
cas y medioambientales que se hacen atin mds
patentes con la globalizacién actual. Si bien
existen estados con una amplia legislacién so-
cial, instituciones democriticas, proliferacién
de avances tecnolégicos y una sociedad de
consumo con un alto poder adquisitivo, tam-
bién encontramos el extremo opuesto, es decir,
sociedades con un elevado grado de analfabe-
tismo, cuyos habitantes sufren de desnutricién
y viven en viviendas precarias con condiciones

higiénicas y de salud deplorables. Si a todo ello

unimos el deterioro medioambiental que estd
sufriendo el planeta, vemos que resulta nece-
saria una concienciacién mayor de todos estos
problemas, por lo cual la responsabilidad social
adquiere cada vez un papel mds importante en
el mundo.

En este contexto, el Secretario General de
las Naciones Unidas, Kofi Annan, presenté la
iniciativa del Pacto Mundial en el Foro Eco-
némico Mundial celebrado el 31 de enero de
1999. El objetivo del Pacto Mundial era unir
a empresas con agencias de la Organizacién de
las Naciones Unidas (ONU), organizaciones

laborales, Organizaciones No Guberna- >>
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El Turismo Residencial es un concepto dificil de definiry

de acotar, dado que es un fendmeno relativamente

reciente, no existiendo apenas estadisticas oficiales que de
forma especifica recojan la informacion generada por el mismo

>> mentales (ONGs) y demds agentes de la
sociedad civil para adoptar una serie de me-
didas consensuadas con el propésito de lograr
una economfa global integral y sostenible.
Este pacto recoge 10 principios relacionados
con los Derechos Humanos, las condiciones
de trabajo, la preservacién medioambiental y
la gobernabilidad.

A partir de ese momento, la Unién Euro-
pea comienza a desarrollar toda una serie de
iniciativas de responsabilidad social: el Con-
sejo Europeo de Lisboa (2000), la Cumbre
de Niza (2000), el Consejo de Gotemburgo
(2001), el Libro Verde (2001), la Comunica-
cién relativa a la Responsabilidad Social de las
empresas (2002), el Foro Europeo Multigru-
pos de Interés (2004), la Segunda Comunica-
cién de Responsabilidad Social (2006). Asi-
mismo, aparecen una serie de organizaciones y
foros en el 4mbito de la responsabilidad social,
tales como Business for Social Responsability,
Global Reporting Initiative, UNRISD, Fun-
dacién Ecologfa y Desarrollo, Business Part-
ners for Development, Copenhagen Centre,
CSR Europe, Social Venture Network Euro-
pe, Conference Board, World Business Coun-
cil for Sustainable Development, Institute for
Sustainability Development, etc.

Todo ello ha dado lugar a un interés por
esta problemdtica también en el 4mbito acadé-
mico, as{ Dunphy et al (2003) analizan la im-
portancia de la responsabilidad social no sélo
desde el 4mbito empresarial, sino desde una
perspectiva mds amplia, en la que se cuestio-
na qué tipo de sociedad queremos construir y
cudl es el papel de cada una de las partes que la
conforman. Por su parte, Vilanova, Lozano y
Dinarés (2006) afirman que el desarrollo sos-
tenible se conseguird sélo cuando gobiernos,
empresas y sociedad civil se conciencien de
esta realidad y emprendan acciones concretas
al respecto. Otros autores como Perrini, Pogu-
tz y Tencati (2006) analizan las dimensiones

de la responsabilidad social, las actuaciones a
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llevar a cabo al respecto y los resultados de-
rivados de estas (aumento de beneficios em-
presariales, satisfaccién de empleados, socios,
clientes y comunidad local, incremento en las
ventas, etc.).

No obstante, si bien se ha abordado am-
pliamente este tema desde el 4mbito de las
empresas, no se ha hecho en la misma medida
desde el plano del gobierno responsable de las
ciudades, lo cual implica a la administracién
publica y a la sociedad civil en su conjunto.
De ahf el interés y la justificacién del presen-
te trabajo en el que, tras presentar un marco
conceptual sobre la responsabilidad social en
las empresas y en la administracién publica, se
acota el estudio al gobierno responsable de las
ciudades turisticas y se hace especial referencia
al fenémeno del turismo residencial.

En esta linea, un primer objetivo de este
trabajo de investigacién es ofrecer un aporte
mds a la construccién de ciudades gobernadas
de forma responsable, especialmente las tu-
risticas, con el fin de que se lleve a cabo un
desarrollo sostenible en las mismas, sobre todo
al considerar el impacto urbanistico, social y
medioambiental generado por un nuevo tipo
de turismo, el turismo residencial, cuyos efec-
tos se estdn haciendo notar intensamente en
paises como Espafia, y empiezan a hacerlo en
otros destinos como Costa Rica. El segundo
objetivo es presentar un diagnéstico de lo que
ha supuesto el turismo residencial en Espafiay
su posible extrapolacién a otros destinos como
Costa Rica, donde comienza a desarrollarse,
proponiendo una serie de medidas a adoptar
por parte de la administracién publica, empre-
sas privadas y sociedad civil para lograr cons-

truir ciudades correctamente gobernadas.

LA RESPONSABILIDAD SOCIAL
EN LAS EMPRESAS Y EN LA
ADMINISTRACION PUBLICA

La globalizacién actual estd configurando

una nueva realidad social cada dfa mds com-

plicada y compleja. En este escenario surge
una nueva sensibilidad social que se refleja en
demandas mutuas entre los diferentes actores:
administracién publica, empresas y sociedad
civil. Ademds, tanto las instituciones publicas
como las privadas cada dia son mds conscientes
de la importancia de cooperar con los grupos de
interés o stakeholders para, de este modo, mejo-
rar las relaciones con su entorno social, laboral y
medioambiental. Estos stakeholders son colecti-
vos afectados directamente por la actividad em-
presarial, que, ademds, influyen en los resulta-
dos de las compafifas de forma directa o indirec-
ta, entre los que cabe mencionar a accionistas,
clientes, proveedores, empleados, competidores,
administracién publica, movimientos sociales,
etc. En este contexto, se detecta una creciente
sensibilizacién por la responsabilidad social de

las organizaciones, ya sean publicas o privadas.

Concepto de responsabilidad
social y sus actuaciones

Existen numerosas definiciones del concep-
to de responsabilidad social de las organizacio-

nes, entre las que cabe mencionar las siguientes:

“La responsabilidad social surge como una
respuesta voluntaria de las organizaciones para la
consecucién del desarrollo sostenible, que es aquél
que satisface las necesidades presentes sin compro-
meter las capacidades de las generaciones fururas
para satisfacer sus propias necesidades” (World
Comisién on Environment and Development,

1987).

“La responsabilidad social es el compromiso
de las organizaciones de contribuir al desarrollo
econdmico sostenible, trabajando con empleados,
sus familias, la comunidad local y la sociedad en
general para mejorar su calidad de vida” (World
Business Council on Sustainable Development,

1998).

“La responsabilidad social es la integracidn
voluntaria de las preocupaciones sociales y medio-
ambientales en las operaciones de negocio de una

empresa y en la relacidn con sus interlocutores o



grupos de interés” (Libro Verde de la Comisién
Europea, 2001).

De acuerdo con estas definiciones, se llega
a la conclusién de que la responsabilidad social
—RS- supone un compromiso voluntario de las
organizaciones para, luego de superar la visién
economicista de obtener el mdximo beneficio,
intentar, con su actividad, generar un valor afia-
dido para la sociedad en la que se desenvuelve.
No significa que las organizaciones renuncien a
intentar maximizar beneficios, pero si que sus
objetivos econémicos sean compatibles con el
objetivo de lograr que la organizacién se adapte
a su entorno como respuesta a las demandas de
sus grupos de interés o stakeholders (clientes,
proveedores, accionistas, empleados, gobierno,
comunidad local, ONGs, etc.), no sélo en la es-
fera econdmica, sino también en la social y en la
medioambiental. Por este motivo, los resultados
de las organizaciones serdn medidos en funcién
de tres aspectos: econdémico, social y medioam-
biental, con lo que se procura obtener el mayor
valor conjunto de la combinacién de estos tres
factores.

De acuerdo con este concepto, a continua-
cién se mencionan las principales conductas de
responsabilidad social que una empresa puede

asumir con los stakeholders:

® Con los accionistas: respeto de sus dere-
chos, correcta transparencia e informacién de la
gestion, busqueda del mdximo beneficio econd-

mico y social de forma sostenible.

® Con los empleados: contratos de trabajo y
salarios justos, buen trato basado en el respeto y
la no discriminacidn; salud y seguridad en el tra-
bajo; buenas condiciones de trabajo (horarios,
promocién, clima laboral, etc.); politicas socia-
les (guarderfas para hijos de empleados, ayudas
para estudio, etc.); libertad de opinién, asocia-
cién y negociacién; transparencia informativa

sobre sus derechos y deberes.

® Con los clientes: informacién compren-

sible, veraz, completa y detallada sobre plazos
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de entrega del producto, garantia, precio, etc.;
atencidn al cliente antes y después de la venta;
confidencialidad y privacidad de sus datos; ho-

nestidad y cumplimiento de contrato, etc.

® Con proveedores y empresas cooperantes:
confidencialidad, honestidad por ambas partes,
relaciones mutuamente beneficiosas con los su-
ministradores, sin ejercer coaccién o acciones de

dominio de una sobre otra, etc.

® Con la competencia: evitar précticas des-

leales.

® Con la sociedad en su conjunto: sosteni-

bilidad medioambiental, cultural y econémica.

® Con la administracién publica: transpa-
rencia y cooperacién con las instituciones pu-
blicas al cumplir con las obligaciones fiscales y
de seguridad social, no buscar ni aceptar tratos
de favor ilegitimos ni sobornos; en caso de de-
nuncias relacionadas con los derechos humanos,
garantizar la transparencia de sus actividades
ante el organismo que lleve la investigacién per-

tinente, etc.

Fases de implantacion de
la responsabilidad social y
principales instrumentos de
mediciéon de la misma

Llevar a la préctica una politica de respon-
sabilidad social no es tarea ficil, ya que implica
la concienciacién, por parte de la organizacién
y su personal, y ademds puede afectar distintas
facetas de los grupos de interés. Es por ello que,
para facilitar su implantacién, conviene ser me-

tédicos y seguir las siguientes fases:

® Compromiso y definicién estratégica:
compromiso explicito de la alta direccién (p.ej.
en declaraciones del Presidente) e implicacién
de las distintas dreas de gestién, dado el cardc-
ter transversal de la problemdtica. En algunas
empresas de cierta dimensién, esta problemdtica

puede estar adscrita a un departamento.

® Identificacién de los grupos de interés o

stakeholders a los que va dirigida la actuacién
de RS, principalmente, y que serdn distintos en

funcién del tipo de organizacién.

® Diagndstico interno y externo: se debe
identificar a los grupos de interés, detectar las
lagunas en materia de RS existentes en relacién
con éstos, asf como identificar y valorar las préc-
ticas internas que ya se estén llevando a cabo,
pues a veces aunque tengan lugar no se dan a
conocer. También conviene hacer publicidad de

lo que se hace bien.

® Disefio de politicas y elaboracién de es-
trategias a implantar: habrd que determinar qué
politicas son claves en funcién de la naturaleza
de la actividad principal de la organizacién, su
estrategia general, su cultura organizacional, sus
recursos humanos y econdémicos, etc., para, a
partir de ahf, elaborar e implementar las estrate-

gias de responsabilidad social.

® Medicién: se realiza a partir de indicado-
res cuantitativos y cualitativos para conocer el
impacto social y los beneficios de las estrategias

implantadas.

® Verificacién: para ello existen distintas
herramientas o instrumentos, como el balance

social, normalizacién de la RS, etiquetas, etc.

® Notificacién de las actuaciones de RS a
los grupos de interés, a través de memorias, re-

uniones periddicas, foros, etc.

® Control posterior y revisién del plan de
actuacién, que debe ser flexible para reorientar-

nos y adaptarnos a nuevas necesidades.

Respecto a los principales instrumentos de
medicién y de comunicacién de la responsabili-

dad social, cabe destacar los siguientes:

® Cédigos de conducta: declaraciones for-
males de principios que definen normas para el
comportamiento empresarial. Entre las inicia-
tivas mds relevantes destacan: la Declaracién
relativa a los principios y derechos fundamen-

tales en el trabajo de la Organizacién In-  >>

Dado que el medio ambiente es un bien publico que puede ser
disfrutado por todos sin necesidad de soportar un costo por ello,
dificilmente podra incorporarse a la gestion empresarial bajo los
parametros de funcionamiento del mercado
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>>  ternacional del Trabajo —OIT-, la Decla-
racién tripartita de principios sobre empresas
multinacionales y politica social de la OIT, el
Proyecto de directrices para empresas de las Na-
ciones Unidas, la Iniciativa de Comercio Etico,
el Cédigo bdsico de pricticas laborales de la
Confederacién Internacional de Organizaciones
Sindicales Libres, el Pacto Global de Naciones
Unidas, etc.

® Normas de gestién: normas y marcos de
gestién de cardcter voluntario para el 4mbito de
la calidad, medio ambiente, salud y seguridad.
Entre las iniciativas mds relevantes destacan:
Normas de gestién de la calidad (ISO 9000,
EFQM, etc.); Normas de gestién medioambien-
tal (EMAS, ISO 14000); Normas respecto al
lugar de trabajo (SA 8000 sobre condiciones de
trabajo, OHSAS 18001 sobre salud y zona de
seguridad en el trabajo, directrices sobre gestién

de salud y seguridad en el trabajo de la OIT).

® Reporting: informe sobre el rendimien-
to econdmico, social y medioambiental de la
organizacién. Entre éstos destacan: iniciativas
publicas nacionales en Francia, Dinamarca,
Pafses Bajos, Suecia, Reino Unido; iniciativas
multilaterales (Global Reporting Initiative;
Gobernanza; Directrices, protocolos técnicos
y suplementos sectoriales; memorias de sosteni-
bilidad; indicadores de rendimiento; normas de
aseguramiento AA1000); y otros como balance

social del Centro de Jévenes Dirigentes y Acto-
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res de la economia social, iniciativa de reporting

del Business Impact in the Community, etc.

® Etiquetas: simbolizan que la organiza-
cién ha superado un proceso de certificacién
relacionado con algun aspecto de la RS (trabajo
infantil, comercio justo, conservacién de bos-
ques, etc.). Entre las iniciativas mds relevantes
destacan: organizaciones de comercio justo y
etiquetado; y etiquetas sociales, por ejemplo:
Etiqueta de la Flor (programa que establece
normas de proteccién medioambiental y de los
derechos humanos destinados a las plantaciones
de flores), Etiquetas medioambientales (Etique-
ta Ecolégica de la Unién Europea, Certificacién

Forestal Paneuropea, etc.).

® Inversién socialmente responsable: com-
bina los objetivos financieros de cualquier in-
versor con sus preocupaciones sobre cuestiones
sociales, medioambientales o éticas. Se destacan
entre ellos: los fondos verdes, sociales y éticos,
que son fondos mutuos que utilizan filtros éti-
cos, sociales 0 medioambientales para su selec-
cién de cartera; y los fondos de pensién, que
invierten parte de su dinero de acuerdo con cri-

terios socialmente responsables.

El papel de la administraciéon
publica en la responsabilidad
social.

La responsabilidad social no debe recaer

sélo sobre la empresa privada, sino que todos

los entes publicos de una
ciudad deben concien-
ciarse de ello y actuar
de forma responsable;
de hecho, cada vez mds
las compafifas creen que
para llevar a cabo una
gestién socialmente res-
ponsable necesitan el
apoyo de la administra-
cién publica y de la so-
ciedad en su conjunto. Si
bien los instrumentos de
RS enfocados a la calidad
y al medioambiente son
ampliamente conocidos,
y cada vez mds aplicados,
no ocurre lo mismo con
otras iniciativas de cardc-
ter social, como el con-
trol de aspectos éticos y
sociales de los productos
que se comercializan, la
igualdad de oportunida-
des, las acciones filantrépicas, etc., por lo que
resulta necesario que, desde la administracién
publica, se dé a conocer la importancia de es-
tas actuaciones para el progreso de las empresas
y de la sociedad en su conjunto. Una vez que
las empresas se conciencien, serfa conveniente
que la administracién publica les diera apoyo y
asesoramiento, a través de especialista externos
cuando sea preciso, durante las primeras fases de
implantacién de los instrumentos de RS.

Por su parte las empresas deben colaborar
con la administracién publica, pues el desarro-
llo de una gestién socialmente responsable les
beneficiard si se presentan a concursos publicos,
licitaciones, obtencién de ayudas, subvenciones,
etc. Por ello se recomienda a las empresas man-
tener relaciones de transparencia y colaboracién
con la administracién publica; cumplir con las
obligaciones fiscales y de Seguridad Social; re-
chazar cualquier tipo de soborno o corrupcién
en las relaciones con las autoridades politicas o
funcionarios publicos, pues a medio/largo plazo
se volverd en su contra; garantizar la transparen-
cia de sus actividades ante el organismo inspec-
tor, etc.

Ademds, en el caso de los destinos turisti-
cos, esta RS debe ser asumida, especialmente,
por los Ayuntamientos por medio de planes de
actuacién relacionados con la mejora de la se-

guridad ciudadana, la limpieza urbana, la pro-



>>  teccién medioambiental, el control urba-
nistico, etc., como se expondrd mds adelante en

este articulo.

GOBERNAR PARA UN TURISMO
RESPONSABLE

Los municipios turisticos se ven afectados,
en algunos casos, por un crecimiento urbanisti-
co y demogréfico que hace necesarias précticas
de responsabilidad social tanto por parte de las
administraciones publicas como de los empre-
sarios, con el fin de lograr un turismo responsa-
ble que dé lugar a un desarrollo sostenible desde
el plano social, econémico y medioambiental.

Si bien, la definicién tradicional de la cien-
cia de la economfa trata de la asignacién de
recursos escasos, susceptibles y de usos alterna-
tivos (Robins, 1932), sin incluir entre estos re-
cursos los bienes de la naturaleza, este concep-
to ha experimentado algunas variaciones. Los
cambios que se han producido en el entorno, y
concretamente en el entorno medioambiental,
han dado lugar a que muchos de estos bienes
—agua, aire limpio, energfa - se conviertan en
recursos escasos, lo cual dio paso a una nueva
corriente de la disciplina, denominada “Econo-
mia del Medio Ambiente”, definida por Kneese
y Rusell (1987) como un nuevo campo de estu-
dio y conocimiento vigente entre la generacién
actual de economistas, pero cuyos origenes se
encuentran en la teorfa de las externalidades de
Pigou, la teorfa de los bienes publicos de Wic-
ksell y Bowen, la teorfa del equilibrio general
de Walras y el campo de aplicacién del andlisis
“costo- beneficio”. De acuerdo con estas nuevas
corrientes, el medio ambiente fisico se compor-
ta, en unos casos, como un factor de produc-
cién destinado a generar bienes y servicios pero,
otras veces, es un bien en si mismo que da lugar
a una serie de servicios por el simple hecho de
existir (por ejemplo, un paraje natural que sea

un reclamo turistico para un destino).

El principal protagonista de la oferta turistico-residencial

es el promotor inmobiliario, que ha ido creciendo sin la tutela
de la Administracion Pablica en la mayoria de los casos

como por ejemplo en Espana y Costa Rica, que son

los que se analizan en esta investigacion
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En la actualidad, la interrelacién entre la
economia y el medio ambiente es algo que no se
discute, pero lo que si se plantea es el siguiente
problema: dado que el medio ambiente es un
bien publico que puede ser disfrutado por to-
dos sin necesidad de soportar un coste por ello,
dificilmente podrd incorporarse a la gestién
empresarial bajo los pardmetros de funciona-
miento del mercado; por ello, generalmente, las
empresas no tienen ninguna motivacién para
contribuir a la conservacién medioambiental si
ello no representa un beneficio concreto para su
negocio. No obstante, a medio/largo plazo, el
agotamiento o la contaminacién de estos recur-
sos puede poner en peligro la supervivencia de
muchas compafifas, especialmente las del sector
turistico que dependen, en gran medida, de su
entorno, de ah{ la necesidad de una mayor con-
cienciacién hacia una responsabilidad social que
genere estrategias y acciones acordes con la sos-
tenibilidad, tanto por parte del sector privado
como por parte de la administracién puablica.

Ademds, hay sectores mds sensibles que
otros a la problemdtica abordada en el presen-
te estudio. Asf, por ejemplo, la interrelacién
existente entre la actividad turfstica y el medio
ambiente en que ésta se desarrolla, hace que la
gestion eficiente de los recursos medioambien-
tales sea fundamental para elaborar estrategias
de competitividad de las empresas y destinos tu-
risticos (Cronin, 1990; Goodall, 1994). Incluso
autores como Butler (1980) reconocen la posibi-
lidad del declive de los destinos ocasionado por
el deterioro medioambiental. En este sentido,
conviene matizar que las medidas de proteccién
medioambiental no son actividades aisladas,
sino que guardan relacién con otras decisiones
empresariales, de manera que pueden alterar su
contribucién al beneficio e influir tanto sobre
los ingresos como sobre los costos (Dechant y
Altman, 1994).

Es evidente que el desarrollo de un turismo

responsable depende de las actividades de las

empresas turfsticas del lugar, pero, especialmen-
te, del gobierno de la ciudad en cuestién, tal y
como se recoge en el cédigo ético de la Organi-
zacién Mundial del Turismo en su articulo 5.2.:
“Las politicas turisticas se organizarén de modo
que contribuyan a mejorar el nivel de vida de
las regiones visitadas y respondan a sus necesi-
dades”.

En este sentido, gobernar para un turismo
responsable consiste en desarrollar un turismo
sostenible que satisfaga las necesidades de las
generaciones actuales sin poner en peligro la
satisfaccién de las necesidades de generaciones
futuras, lo cual favorece la conservacién del
medio ambiente, tanto de recursos fisicos como
culturales. Segtn indica Mclntyre (1993), en
un estudio publicado por la Organizacién Mun-
dial del Turismo (OMT), un Plan de Desarrollo
Turistico Sostenible debe potenciar las oportu-
nidades y atenuar los problemas relacionados
con el impacto del turismo sobre las siguientes

condiciones del lugar:

® Agricultura, bosques y pesca: se busca
evitar el lucro por medio del suelo o el uso in-
adecuado de la tierra y se aprovechard, en cam-
bio, la mayor demanda de los productos de estas

actividades.
® Infraestructuras, edificios y carreteras.

® Pautas del suelo: en este caso, se procura
que no desaparezca la agricultura para que, a
corto plazo, los agricultores obtengan mds bene-
ficios vendiendo sus tierras para la construccién

de apartamentos turisticos.

® Actividad de consumo: pretende evitar
que se agoten recursos energéticos, agua u otros
que haya que importar; asimismo, busca reciclar
recursos y promover la creacién de nuevas em-

presas por parte de la poblacién local.

® Niveles de empleo y distribucién de la
renta: la idea es capacitar a la poblacién local

para que los mejores empleos no sean para  >>
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>>  fordneos, con el fin de procurar que los in-

gresos queden en el pafs.

® Preservacién y conservacién de sitios ar-
queoldgicos, histéricos y arquitecténicos; tradi-
ciones culturales y creencias religiosas; etc.

Para lograr todo esto, serd necesaria la inte-
gracién y racionalizacién de los componentes de
indole juridica, cultural, politica y administrati-
va en relacién a la ordenacién del territorio, las
infraestructuras y la planificacién urbanistica y
arquitecténica de los municipios turisticos.

Segtin la Carta Europea de Ordenacién
del Territorio, este tipo de distribucién busca el
desarrollo socioeconémico equilibrado de las re-
giones, la mejora de la calidad de vida, la gestién
responsable de los recursos naturales y protec-
cién medioambiental, y el empleo racional del
territorio, definido como una cierta estructura-
cién del espacio, estableciendo el papel que co-
rresponde a los componentes infraestructurales,
al sistema de ciudades y a la asignacién de usos
del suelo.

Por otra parte, es necesario un desarrollo
integral en materia de infraestructuras acorde
con la poblacién flotante debido al turismo en
determinadas zonas y épocas del
afio, desarrollo que, légicamente,
beneficiard también a la poblacién
autdctona, para lo que se adecuard
el destino en materia de transpor-
tes, equipos sanitarios, abasteci-
miento de agua, depuradoras en
las playas, carreteras, red viaria,
aeropuertos, etc.

En tercer lugar, es competen-
cia de la administracién publica
el llevar a cabo una correcta pla-
nificacién urbanistica y arquitec-
ténica, que evitarfa la obtencién
de plusvalfas desmesuradas a
partir de la renta del suelo y que
ejercerfa un control urbanistico
y arquitecténico con el fin lograr
una armonfa entre los edificios
nuevos que se construyan y el es-
tilo arquitecténico de los antiguos
de la zona. Para ello, conviene
definir las principales dreas ur-
banas de un municipio turistico
(centro histérico o casco antiguo,
ensanche plurifamiliar del casco
antiguo, usos hoteleros, usos de

apartamentos, zonas residenciales

60 TEC Empresarial Vol.3, Ed.1-2, 2009

unifamiliares y zonas de ocio) y llevar a cabo
acciones relacionadas con la planificacién urba-

nistica, tales como:

® Crear un sistema urbano municipal equi-
librado, mediante el control del crecimiento de
las zonas de ensanche y periféricas, y la protec-
cién de las estructuras urbanas existentes, prin-

cipalmente en centros histéricos.

® Llevar a cabo un desarrollo urbano en las
zonas menos pobladas para descongestionar las
mds densas y, a su vez, potenciar el desarrollo
econdémico de las primeras.

® Proteger el patrimonio cultural y natural
de la regién.

De esta manera se justifica que la adminis-
tracién publica tenga un papel fundamental en
el gobierno responsable de los municipios turfs-
ticos; pero, ademds, si consideramos las dltimas
tendencias del sector que han dado lugar a la
aparicién, en algunos destinos, del producto
“turismo residencial”, serd atin mayor la respon-
sabilidad social de la administracién publica en

el gobierno de estas ciudades, como a continua-

cién se pondrd de manifiesto.

LA GESTION RESPONSABLE DEL
TURISMO RESIDENCIAL. EL CASO
DE ESPANA Y DE COSTA RICA

Los cambios en las motivaciones de los tu-
ristas han ampliado el concepto tradicional de
empresa turfstica, que antafio lo integraban ho-
teles, restaurantes, agencias de viaje y transpor-
te. Empiezan a surgir nuevos productos como
el turismo de aventura, de salud, de congresos,
etc., y algunos de ellos causan un fuerte impacto
en el sector inmobiliario, como seria el caso del
turismo de golf o el ndutico. Ademds, conforme
un destino se va consolidando, el turista experi-
menta un sentimiento de fidelidad que lo lleva,
tras haberse alojado varias veces en un hotel, a
querer adquirir en esa zona una segunda vivien-
da, y surge, de esta manera, el turismo residen-
cial; si bien ello da lugar a sinergias econémicas
entre el sector turistico y el inmobiliario, no es
menos cierto que puede ocasionar efectos nega-
tivos a mediano plazo en el destino si este desa-

rrollo no se lleva a cabo de forma sostenible.

Concepto de turismo residencial
y efectos derivados del mismo en
un municipio

El turismo residencial es un
concepto dificil de definir y de
acotar, dado que es un fenémeno
relativamente reciente que ain no
posee estadisticas oficiales las cua-
les, de forma especifica, recojan la
informacién generada por el mis-
mo. Hecha esta consideracién en el
presente estudio, de acuerdo con la
opinién de Torres Bernier (2003, p.
47), se define el turismo residencial
como “aquel realizado por perso-
nas que, por un proceso temporal
determinado, se trasladan a ciertos
espacios, habitualmente destinos
turisticos tradicionales, vinculdn-
dose a los mismos mediante rela-
ciones inmobiliarias, realizando
estancias mds prolongadas que los
turistas habituales, motivados por
la calidad de vida, oportunidades
de ocio, buenas comunicaciones e
infraestructuras y un ambiente so-
cialmente agradable”.

El principal protagonista de la
oferta turistico-residencial es, por

tanto, el promotor inmobiliario,



que ha ido creciendo sin la tutela de la adminis-
tracién publica en la mayorfa de los casos como,
por ejemplo, en Espafia y Costa Rica, que son
los que se analizan en esta investigacién. En
palabras de Ros Tonda (2003; p. 72) “en este
ambiente indefinido, las empresas crecen de la
mano de una demanda extranjera que valora
muy positivamente el entorno climatolégico,
econdmico y social encontrando en este hébitat
un producto con muy buena relacién calidad-
precio; probablemente haya sido gracias a este
“abandono” de la Administracién que se haya
generado un sector empresarial con un fuerte
espiritu emprendedor”. Esto, unido a la globa-
lizacién de la economfa, ha dado lugar a que las
empresas inmobiliarias se internacionalicen y a
que aparezca una demanda dispuesta a invertir
fuera de sus paises de origen.

Respecto al perfil del turista residencial,

cabe destacar las siguientes caractersticas:

® Edad entre 30 y 40 afios, solteros y cua-
lificados, con aficién deportiva (p.ej. compra

cerca de campos de golf).

® Familias cuyos cabezas se encuentran en
edad laboral y adquieren una segunda vivienda

para vacaciones tras volverse fieles al destino.

® Jubilados, con mds tiempo libre y mds
renta disponible al haber vencido su anterior
hipoteca y tener menos gastos familiares. Estos
factores inducen a la compra de una segunda

vivienda.

Analizado este concepto y el perfil del clien-
te, se identifican una serie de fuerzas que han
incitado al desarrollo de este tipo de turismo,

tales como:

® Vinculacién a un destino turfstico reco-
nocido: el turista potencial, antes que nada, co-
noce el destino y luego se convierte en eventual
al alojarse en hoteles; cuando se hace habitual
empieza a alquilar apartamentos y cuando se

vuelve fiel adquiere su segunda residencia.

® Motivaciones similares a otros turistas,
pero con elementos mds selectivos como, por
ejemplo, la calidad de vida alta del destino, am-
biente social agradable (incluso crean grupos
con compatriotas), buenas comunicaciones con
sus pafses de origen, oferta de ocio, nivel de pre-

cios adecuado a su renta, etc.

® Hay mds poblacién de elevada edad me-
dia y con tiempo libre dispuesta a comprar una

segunda residencia para vacaciones.
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® Algunos jubilados perciben rentas propias
de sus paises de origen que deciden gastar en
otros destino, aunque las partidas de gastos sean
diferentes, como, por ejemplo, la adquisicién del
inmueble, el mantenimiento del mismo (limpie-
za, jardinerfa, conservacidn, etc.), los impuestos
derivados de la vivienda adquirida, los gastos de
primera necesidad en supermercados o farma-

cias, servicios personales, ocio, etc.

Este fendmeno del turismo residencial estd
provocando una serie de efectos, tanto positivos
como negativos, en los municipios donde se desa-
rrolla, entre los que cabe destacar los siguientes:

® Vinculacién inmobiliaria, con todo lo
que ello conlleva (hipotecas, impuestos, gastos

de comunidad, etc.).
® Revalorizacién del suelo.
® Aumento del alquiler y venta de viviendas.

® Crecimiento del sector de la construccién

y de la industria auxiliar al mismo.

® Finanzas municipales, para financiar ha-
ciendas locales; aunque, por otro lado, puede ser
peligroso si se depende de la recalificacion de te-
rrenos, al poder faltar, a mediano plazo, espacios

para parques, colegios, etc.

® Gastos para la habitabilidad de la residen-

cia: suministro eléctrico, agua, gas, comunicacio-

nes, mobiliario y equipamiento del hogar, etc.

® Gastos en ocio turistico en empresas que
no son las tradicionales de alojamiento y restau-
racién, lo que produce una reestructuracién del
tejido empresarial turistico. Consecuentemente,
se genera empleo en ocio y cultura, contribuyen-
do a la “desestacionalizacién”, pero no en otras

empresas turisticas tradicionales como hoteles.

® Genera empleo en actividades demanda-
das ya por los residentes, por lo que su capacidad
de crear empleo se oculta dentro de la que genera

la demanda local.

® Aumento en la demanda de servicios pu-

blicos, dada la poblacién flotante.

® Afecta al medio ambiente fisico (debido
a amenazas de superar la capacidad de carga o
construir en zonas verdes) y cultural (problema
de que desaparezca, de forma paulatina, la cul-
tura autéctona y casi nos “colonicen” los extran-
jeros con su idioma, gastronomfa, costumbres y
hdbitos de vida, etc.).

Todos estos efectos se recogen de manera
sintética en la matriz FODA que aparece en la
tabla 1.

Los cambios en la demanda turisti- >>

Matriz DAFO del Turismo Residencial

FORTALEZAS

¢ Consolidacién del destino

OPORTUNIDADES

¢ Creacién de mds oferta

complementaria.

¢ Efecto econdémico positivo inducido

en otras actividades no turfsticas.

OPORTUNID. AMEN

* Empeora la calidad en el servicio y las
comunicaciones interiores.

* Empeora, a veces, la estructura
urbanistica.

* Incremento en el precio de la vivien-
da, que afecta a la poblacién local

con menos ingresos que los fordneos.

Fuente: elaboracién propia

* Seguridad ciudadana menos
controlada debido a la poblacién
flotante no censada.

* Deterioro medioambiental y

aculturacién.

¢ Incremento de los impuestos y los

precios en general.
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>>  ca han provocado la aparicién de nuevos

productos en Espafia, algunos de ellos con un
importante efecto urbanistico e inmobiliario
en el destino donde se desarrollan; entre estos
productos cabe destacar el turismo de golf, el
ndutico y el propiamente turismo residencial en
el sentido estricto del término.

Tras analizar las caracteristicas y el impacto
en el sector inmobiliario del turismo de golf en

Espafia, se llega a las siguientes conclusiones:

® Turista de alto poder adquisitivo (gasta al
dfa hasta tres veces mds que el de “sol y playa”)

y alta fidelidad.

® Generalmente, alrededor del campo de

golf se crea un complejo de viviendas.

® El turista de golf, dada su fidelidad y po-
der adquisitivo, a medio plazo tiende a adquirir

una segunda vivienda junto al campo de golf.

® Siempre que no se ocupen zonas dedica-
das a la agricultura y se optimice el consumo de
agua reciclada, no es un producto contaminante
y visualmente estd en armonfa con la naturale-
za, por lo que serfa posible una sinergfa turismo
/sector inmobiliario dentro de unos pardmetros
de sostenibilidad.

Al analizar el turismo ndutico en Espafia,

cabe sefialar las siguientes peculiaridades:

® El turista ndutico suele ser de clase alta o
media-alta y es consciente de la importancia de

la preservacién del medio ambiente: es un “tu-
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rista ecoldgico”.

® Este producto crea un efecto multiplica-
dor, pues alrededor de las instalaciones portua-
rias se crea todo un tejido empresarial: hoteles,
restaurantes, comercios, ocio, etc., y, por su-

puesto, un desarrollo inmobiliario.

® El impacto econdmico y social positivo
de los puertos deportivos sobre la poblacién lo-

cal es indiscutible.

® Si bien el navegante suele cuidar de la
naturaleza, no es menos cierto que los puertos
deportivos ocupan un territorio y, en muchas
ocasiones, provocan alteraciones del litoral, que
afecta la calidad de las playas o el aumento de
su contaminacién por el incremento del tréfico
marftimo.

Ademds de estos tipos de turismo, que in-
fluyen y se ven influidos por el sector inmobi-
liario, en los dltimos afios se ha incrementado el
nimero de personas que adquieren su segunda
residencia para descanso y ocio, incluso a veces
fuera de sus pafses de residencia, lo cual produce
el fenémeno del turismo residencial propiamen-

te dicho, con las siguientes caracteristicas:

® En zonas como Costa Rica o la costa
mediterrdnea de Espafia, que poseen un clima
benigno, surgen alternativas como el time-sha-
ring, con demanda précticamente para todo el
afo, o complejos de salud/residenciales de alto

standing para habitantes de la tercera edad de

paises con un clima mds duro.

® Esto genera un desarrollo del sector in-
mobiliario y, a su vez, estas personas consumen

productos y servicios turisticos y no turisticos.

® Sia ello unimos aquellas familias que,
tras alojarse en hoteles varias veces, sienten una
fidelidad hacia el destino y deciden adquirir una
segunda vivienda, nos encontramos con el fend-

meno del turismo residencial.

® Este fendmeno tiene sus ventajas e incon-
venientes: se garantiza la llegada de estos turis-
tas con sus correspondientes consumos, pero
disminuye el empleo de sectores tradicionales
como la hostelerfa, ademds del impacto negativo
en la calidad de vida de la poblacién local como
consecuencia de esta poblacién flotante, cuando
las infraestructuras y equipamiento del pafs no

contemplan esta superpoblacién.

La combinacién de todos estos tipos de
turismo en pafses como Espafia y, desde hace
algunos afios, Costa Rica, ha provocado un fe-
némeno urbanistico e inmobiliario que justifica
la realizacién del presente articulo.

En el caso del Mediterrdneo espafiol, se han
identificado una serie de motivos que han dado
lugar al desarrollo del turismo residencial, tales
como: clima con temperaturas agradables a lo
largo de todo el afo, playas, infraestructuras
modernas y consolidadas, amplia oferta de seg-

mentos turisticos (golf, ndutico), turista de alta



fidelidad que ha dedicado sus ahorros a adquirir
una segunda vivienda en Espafa, influido mu-
chas veces por la informacién “de boca en boca”.
Con respecto al perfil del turista, cabe destacar
que en verano, principalmente, es nacional y
en otofio/invierno es internacional (alemanes y
britdnicos); tiene un poder adquisitivo medio y
medio-alto; y uno de cada dos turistas residentes
temporales es propietario de la vivienda donde
se hospeda.

En Costa Rica este fenémeno es mds recien-
te, pero empieza a preocupar a la sociedad civil,
a movimientos sociales, a empresarios turisticos
y a la administracién publica'. En este pafs en-
contramos peculiaridades similares al caso del
Mediterréneo espafiol, como el clima benigno,
la consolidacién turistica, la existencia de turis-
tas norteamericanos, en este caso, dispuestos a
comprar una segunda residencia, mejores comu-
nicaciones e infraestructuras que en otros pafses
vecinos con recursos naturales similares, etc. Sin
embargo, las amenazas de este tipo de turismo
podrian incluso ser m4s fuertes que en Espafia,
dado que el 25% del territorio nacional costarri-
cense es espacio natural protegido y este hecho
constituye la nota distintiva con respecto a otros
destinos, por tal motivo, el desarrollo inmobi-
liario incontrolado pondria en peligro estos re-
cursos naturales; de ahf la sensibilidad especial
hacia los efectos de este fenémeno por parte de
la sociedad civil y los movimientos sociales (p.ej.
ecologistas).

Ante esta situacién, analizado el caso espa-
fiol, vemos que se pueden extrapolar las conclu-
siones obtenidas hacia otros destinos en los que
empieza a desarrollarse el turismo residencial,
como ocurre en Costa Rica. Segun el infor-
me Caminos Hacia la Sostenibilidad (PNUD,
2002), Costa Rica es un pais que ha logrado
ser lider a nivel mundial en materia de desarro-
llo sostenible y turismo responsable, el cual se
preocupa, desde hace mds de cuatro décadas,
por esta problemdtica y ha adoptado medidas
al respecto mds tempranamente que en el res-
to del mundo; a pesar de ello, el pafs tiene adn
problemas que resolver derivados de los cambios
generados por el crecimiento de la poblacién y
por el desarrollo urbano, sobre todo en algu-
nos municipios como los de la zona turistica de
Guanacaste.

En este sentido, para lograr sinergias entre
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el sector inmobiliario y el turistico pero dentro
siempre de unos pardmetros de sostenibilidad,
resulta necesario un gobierno responsable de las
ciudades turisticas y dado que la responsabilidad
social, tal y como se ha analizado en el presente
articulo, compete a la administracién publica, a
empresarios y a la sociedad civil, a continuacién
se formulan las siguientes propuestas para un
gobierno responsable:
Por parte de la administracién piblica:

® Revisar la Ley del suelo.

® Llevar a cabo un control urbanistico.

® Adecuar el sistema fiscal.

® Optimizar la distribucién sectorial de
impuestos.

® Mejorar la seguridad ciudadana.

® Mejorar las comunicaciones.

® Mejorar las playas y limpieza de aguas.

® Realizar un plan de limpieza urbana.

® Proteger el medio ambiente.

® Aplicar un control actstico y visual.

® Mejorar las infraestructuras.

Por parte del sector privado:

® Apostar por la calidad.

® Potenciar el asociacionismo entre empre-
sas turisticas locales.

® Controlar los precios y evitar una especu-
lacién excesiva que, a largo plazo, perjudique y
cree una mala imagen.

® Realizar un estudio periédico del sector y
del mercado para adaptarse a sus demandas.

® Desarrollar sistemas de calidad medio-
ambiental.

® Mantener buenas précticas con trabaja-
dores y socios potenciales.

Respecto a la sociedad civil:

® Promover una mayor concienciacién tu-
ristica municipal.

® Compartir una Cultura de la Calidad en
el servicio y de la calidad medioambiental por
parte de todos.

® Fijar precios justos en los productos y no
especular, pues perjudicarfa a toda la poblacidn,

tanto la local como la turfstica residente.

Vemos pues que la responsabilidad social es
competencia de todos los agentes que intervie-

nen en el desarrollo turfstico de un municipio

(administracién publica, empresarios y sociedad
civil), ya que cada uno de ellos puede aplicar los
instrumentos de RS que le competan (instru-

mentos citados en el epigrafe I1.b).

CONCLUSIONES, LIMITACIONES
Y FUTURAS LiNEAS DE
INVESTIGACION

La globalizacién actual estd poniendo de
manifiesto, cada vez mds, las diferencias econé-
micas y sociales de las distintas ciudades, ello
unido al peligro en que se encuentra el planeta
debido al deterioro en el medio ambiente, ha
dado lugar a la aparicién de una sensibilidad so-
cial. Conviene que los gobiernos de las ciudades
se paren a pensar qué tipo de sociedad quieren
construir; no basta con que existan empresas
socialmente responsables, ya que la responsa-
bilidad social es un concepto mds amplio que
abarca también la administracién publica y la
sociedad civil.

Esta problemdtica se agudiza en las ciudades
turisticas, pues si bien el turismo ofrece una serie
de oportunidades a estos municipios, también es
cierto que puede traer consigo una serie de ame-
nazas (especulacién del suelo, contaminacién
medioambiental, agotamiento de los recursos,
deficiencias de infraestructuras dada la pobla-
cién flotante en determinadas épocas del afio,
etc.), amenazas que se intensifican en el caso del
turismo residencial. De ah{ la importancia de
gobernar para un turismo responsable.

Con el presente articulo se ha pretendido
presentar una reflexién sobre el impacto del tu-
rismo residencial en las ciudades donde éste se
desarrolla, exponiendo la situacién de Espafia,
pais donde existen numerosos municipios donde
se ha producido este fenémeno, y la de Costa
Rica, pafs donde comienza a desarrollarse.

La escasez de datos estadisticos que recojan
informacién sobre el turismo residencial, unida
a la dificultad de identificar la oferta de este tu-
rismo debido a que existe una parte de la pobla-
cién local que alquila su vivienda a turistas, difi-
cultando la inspeccién de esta oferta no reglada,
constituyen las limitaciones de este estudio. No
obstante, en futuras lineas de investigacién, este
trabajo se ampliard con dos estudios de campo:
uno en un municipio espafol con fuerte impac-
to del turismo residencial® y el segundo en otro

municipio de Costa Rica, donde empieza >>
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>>  a desarrollarse este tipo de turismo, con
el fin de hacer un estudio comparativo y poder
extraer conclusiones extrapolables a distintos

destinos turisticos.
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ABSTRACT:

El presente articulo constituye una aportacién al estudio de
la Responsabilidad Social, haciendo extensiva ésta a gobiernos
y sociedad civil, y no sélo a empresas como tradicionalmente se
ha hecho. Estos conceptos son aplicados al estudio del gobierno
responsable de las ciudades turisticas, especialmente de aquéllas
en las que se esta desarrollando el turismo residencial, dado el
impacto que éste genera en estos municipios. Se analiza el caso
del turismo residencial en Espafia, donde este tipo de turismo se
estd consolidando, y el de Costa Rica, pais en el que este fenémeno
esta actualmente en desarrollo. Finalmente, se formulan una serie
de propuestas para un gobierno responsable de estos destinos
que implican a la Administracién Pdblica, al sector privado y a
la sociedad civil, dado el cardcter transversal de la problematica
abordada.

Responsabilidad Social, turismo residencial,
ciudades turisticas, sostenibilidad

This article constitutes a contribution to the study of Social
Responsibility, making it extensive to governments and society,
and not only to companies as it traditionally is done. This
concept is applied towards the study of governments responsible
for the management of tourist attracting cities, especially those
where residential tourism is being developed due to the impact
it generates on their municipalities. The cases of Spain, where
this type of tourism is under consolidation, and Costa Rica,
where this phenomenon is presently developing, are studied.
Lastly, a series of proposals for governments responsible of
these destinations that implicate Public Administration, private
sector and society are formulated, given the cross-sectional

nature of the problem.

Social Responsibility, residential tourism, tourist

attracting cities, sustainability
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