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I. Introduccién

Al margen de las diferencias funcionales que distinguen
a las periferias de las grandes ciudades de los espacios de
urbanizacién turistica residencial, es innegable la existencia
de cierto paralelismo entre la definicién de algunos términos
relacionados con la periferia urbana y la descripcién de la
mayor parte de los desarrollos urbanos propios del turismo
residencial y vacacional. Asi, se aborda a continuacién el
andlisis de ambas realidades, urbana y turistica, buscando
sus semejanzas y diferencias mds evidentes.

De manera sucinta, «periferia» viene definida en
distintos manuales y textos especializados como «palabra
importada de la geometria, referida a la circularidad [...]»
(Blasco et alii, 1991). En sentido estricto, segtin esta descrip-
cién, la distancia entre centro y periferia no es relevante, lo
cual remite a una definicién topoldgica que hace referencia
a un elemento, o conjunto de elementos, que se distribuyen
respecto a un centro.

Entre otras acepciones, destaca aquella que «alude
a la banda urbana que rodea la ciudad consolidada y
que participa tanto del campo como de la ciudad». En
relacién con ello, el entramado turistico residencial en
torno a los polos de atraccién turistica, se comporta del
mismo modo envolvente respecto al centro de actividad, la
cual normalmente coincide con los nuicleos tradicionales
preturisticos.

La periferia urbana, ademds, «se caracteriza mds por
las ausencias que por las presencias», y podria considerarse
que estd «en todos lados y en ninguno». Al hilo de la cuestién,
en pocos casos estas afirmaciones pueden ser referidas de
modo tan evidente, como en la mayoria de los asentamientos
del turismo residencial que afectan a los espacios litorales
del Mediterrdneo espafiol; pues es manifiesta su carencia de
servicios y equipamientos, como también lo es la omnipre-
sencia de actuaciones inmobiliario-turisticas, dispersas por
todo el espacio litoral.

Segtin lo expuesto hasta ahora, el concepto de periferia
no presupone ninguna connotacién positiva o negativa, de
dependencia o autonomfa. Sin embargo, el término suburbio
matiza esta nocién identificdndolo con «un territorio total
o parcialmente urbanizado que rodea una ciudad. Nace y
se desarrolla a la sombra de la ciudad, [...]». Ello implica la
necesidad de que una de las partes asuma el papel directivo
y se convierta en el centro organizador sometiendo a las
regiones circundantes, en mayor o menor grado, a sus deter-
minaciones. As{ pues, la acepcién sobre la cual trabajaremos
es aquella que considera la periferia, urbana o turistica, como
un 4rea suburbial, en este sentido de dependencia respecto
de un 4rea de centralidad, en la cual su uso dominante es
el residencial.

Detalle inmobiliario en un departamento de los edificios de Cochoa.

En la consolidacién de las periferias, meramente resi-
denciales o de cardcter turistico, pueden sintetizarse distintas
etapas, de entre las cuales destacamos dos por su interés en
el proceso comparativo:

-Una etapa inicial, en la cual la periferia se erige en
alternativa urbana, frente a las formas de produccién de la
ciudad. Este es el mismo espiritu que guié a los planifica-
dores de los primeros asentamientos turisticos, que plantean
en sus propuestas un mayor contacto con la naturaleza y un
descanso reparador del cansancio acumulado en los periodos
laborales, como puede observarse en los antiguos planes de
las ciudades de vacaciones.

-Un segundo estadio, supone la masificacién de estos
espacios periféricos, que llega a anular los nobles postulados
de la etapa anterior en el entorno de las ciudades, y se traduce,
en los procesos de urbanizacién turistica residencial, en una
nueva orientacién hacia un mercado de consumo estdndar,
que acaba olvidando su motivacién inicial para convertirse
en un mero negocio inmobiliario.

Sien la ciudad el proceso de industrializacién atrajo
unos flujos migratorios desde el 4mbito rural y propicié la
consolidacién de las periferias urbanas, en los espacios de
atraccién vacacional el desarrollo de las periferias turisticas
adquiere su mdxima expresion, a partir de la aparicién del
turismo de masas, en relacién con una serie de condiciones
de cardcter estructural socioeconémico del medio rural, que
no procede detallar en este momento.

Sea como fuere, no puede obviarse la reorientacién a la
que se asiste en los tltimos afios, tendente hacia una reformu-
lacién de los cinturones exteriores de las periferias urbanas, y
también de los asentamientos turistico-residenciales de nueva
creacién. En ambos casos, se retoman los planteamientos
iniciales buscando satisfacer las demandas de la sociedad en
busca de una mejor calidad de vida y de un mayor contacto
con la naturaleza, aprovechando los avances generales en
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En el nordeste de Brasil, Pernambuco es una excelente playa con una
oferta turistica en desarrollo y cuyo concepto responde a la idea global
del mercado internacional.

cuestiones de accesibilidad. As{ pues, puede decirse que las
nuevas promociones residenciales responden ahora a una
eleccién libre de los espacios exteriores de la ciudad, mds que
a una imposicién de las condiciones generales del mercado
inmobiliario y del suelo, como ocurriera en los afos del
desarrollismo espafiol.

I1. Las periferias turisticas

Marcadas por el contexto socioeconédmico expansionista en
que se desarrollaron, la mayor parte de las periferias urbanas
surgen como conjuntos residenciales de cardcter imperso-
nal y trazado monétono. Sin los equipamientos y servicios
minimos, desde su creacién éstas debieron apoyarse en las
dotaciones de la ciudad y sus estructuras organizativas, como
elementos dependientes de un centro funcional y decisional.
Del mismo modo, grandes extensiones de los municipios lito-
rales dedicados al turismo residencial, nacen y se consolidan
siguiendo estas mismas pautas de crecimiento de la periferia
de ciudad, caracterizadas igualmente por su infradotacién,
una vez asegurado el sol y la playa como principal polo de
atraccion turistica y recurso a explotar. La euforia inicial y
la afluencia constante de la demanda a los espacios costeros
hizo que se olvidara la peculiaridad de estas dreas residencia-
les y la necesidad de recibir un tratamiento especifico, que
no ha sido tomado en cuenta hasta la recesién de finales de
los afios ochenta, en que se puso claramente de manifiesto
la pérdida de validez del modelo tradicional turistico.

No obstante, como se apuntaba anteriormente, se
asiste a una mayor sensibilidad de la sociedad urbana por la
cuestién medioambiental y, sin lugar a dudas, también a una

reorientacién de las motivaciones de la demanda turfstica
hacia un ocio mds activo y en contacto con la naturaleza.
Todo lo cual obliga a plantear estrategias distintas en la oferta
turistica, hasta ahora indiferenciada y basada en una com-
petitividad en el mercado internacional centrada en precios
bajos y escasa calidad de la oferta. Parece evidente que la
implantacién turistica, residencial o no, debe responder a
una concepcién de producto global, que incluya alojamiento
y equipamiento complementario, pero también un entorno
cuidado, un servicio y una organizacién destinada a satis-
facer las demandas recreativas de la sociedad, y no a repetir
miméticamente las estructuras, formas y usos de la ciudad.

Serfa necesario, por tanto, establecer la especificidad
del tratamiento urbano en los asentamientos del turismo
vacacional o residencial, ya que para garantizar su futuro y
pervivencia es preciso completar el recurso base del sol y la
playa, con una estructura que cualifique sus asentamientos
por la via de la mejora de las instalaciones de alojamiento,
equipamiento y cuidado del entorno natural como elemen-
to relevante. Por supuesto, sin olvidar una mayor atencién
a los servicios directos e indirectos al turista, asi como la
disponibilidad de alternativas de recreacién variadas, que
contribuyan a mejorar la experiencia final y garanticen la
satisfaccién del cliente.

Parece evidente que los desarrollos urbanos del tu-
rismo residencial requieren otras formas de organizacién y
gestion para su desarrollo. Pero también, y sobre todo, para
mantener su atractivo y nivel de competitividad a largo
plazo. En estos nicleos turisticos la poblacién «no reside,
sino que se aloja», de manera que el centro de la ordenacién
de estos espacios no serd la vivienda, sino la oferta recrea-
tiva (Quero, 1993). Es decir, la hasta ahora denominada
oferta complementaria, pasard a ser el elemento principal
de la ordenacién en torno al cual se organizardn las células
de alojamiento, como equipamiento que hace posible las
actividades recreativas, en contraste con las actuaciones
puramente residenciales de las periferias urbanas.

No obstante, la creacién de nuevas dreas turisticas
de cardcter vacacional o residencial, sigue ajustdndose a los
criterios e instrumentos de planeamiento y gestién marcados
por las leyes generales de la actividad urbanistica, y por las
mismas pautas que rigen en el extrarradio de las ciudades,
a falta de una regulacién especifica que contemple el aloja-
miento temporal unido a la oferta recreativa, como un ser-
vicio en si mismo, y no como un uso meramente residencial.

En este sentido, deberfa existir una legislacién sectorial
turistica a nivel nacional, que contemplara esta especificidad
de los servicios turisticos, como suma ineludible de equipa-
miento recreativo y alojamiento, y que regulase la ordenacién
de nuevos «productos turisticos»; ya que no es légico que el
turismo, la mayor industria del pafs -con una contribucién
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En la periferia del desarrollo turistico de Cozumel, las playas en la
isla de Quintana Roo, en la costa maya de México, presentan grandes
potencialidades en la creacion de nuevas dreas de cardcter vacacional.

al PIB del 10%-, se ordene en el espacio a partir de normas
urbanisticas que no se ajustan a su idiosincrasia particular.

A pesar de ello, son escasas las determinaciones y me-
didas concretas de ordenacién turistica en Espafia, apenas las
aportadas por las Comunidades Auténomas de Canarias y
Baleares. En la organizacién de los nuevos desarrollos turis-
ticos no basta con fijar los pardmetros de superficie de solar
o las instalaciones indispensables, sino que deberfa abordarse
el aspecto cualitativo en el crecimiento de la oferta turistica,
mejorando la existente en funcién de las caracteristicas de
la demanda actual y de la potencial previsible.

Ademds, atendiendo a estos pardmetros bdsicos de ca-
lidad demandados por la sociedad para diferenciar el espacio
turistico, serfa conveniente la modificacién y adaptacién
de los estdndares urbanos exigidos para las periferias de las
ciudades. Parece evidente la necesidad de modificacién de
estos pardmetros cualificadores, con un drdstico aumento,
que suponga la asuncién de unos niveles siempre oscilantes
entre el minimo y el éptimo. La cual deberfa contemplar
determinaciones precisas sobre la superficie de instalaciones
deportivas o recreativas de uso comin, m: de espejo de pis-
cina, o de zonas verdes por plaza turistica, -como verdadero
pardmetro de medida turistica-, y no por vivienda.

Las siguientes tablas especifican las reservas obliga-
torias establecidas por ley para los distintos usos en suelo
residencial e industrial, con las cuales pretende mostrarse
c6mo se ha llevado a cabo la adaptacién de los estdndares
residenciales para suelos industriales, reconociendo sus
particularidades, como ejemplo palpable de la factibilidad
de un posible ajuste normativo para las nuevas actuaciones
turisticas.

Tras su estudio, no parece dificil imaginar una
adecuacién de dichos pardmetros a los espacios turisticos

reconociendo su importancia y peculiaridad, en la cual se
diera un mayor peso a los «Sistemas de espacios libres de
dominio y uso publico», a algunos de los «Servicios de interés
publico y social», asi como a las «Plazas de aparcamientos»,
teniendo en cuenta un cémputo a partir de plazas turisticas,
con algtin indice corrector para las dreas en que se mezcle la
segunda residencia con el turismo vacacional.

Es evidente que las demandas docentes en estos espa-
cios varfan con respecto a los entornos urbanos. Asf pues,
quizds serfa recomendable una adaptacién de estos mini-
mos, aminordndolos, o bien un estudio que ubicara estas
dotaciones, de forma que pudieran dar servicio a diferentes
dreas turisticas.

Finalmente, no puede olvidarse que la oferta turistica
residencial presenta un amplio abanico de calidades y ca-
tegorfas. De manera que, podria plantearse la ampliacién
de todas estas especificaciones de reservas para dotaciones
con cardcter minimo -aunque vinculante-para que pudieran
adaptarse a posteriori a cada espacio concreto, segin la
correspondiente legislacién sectorial, nacional o autonémica.

Insistiendo en el necesario protagonismo de los equi-
pamientos de la oferta «complementaria» en la ordenacién
de estas actuaciones turisticas, la definicién de la estructura
alojativa deberfa surgir a partir de estas particulas recreativas,
y no al contrario, como suele suceder. Pero ademds, en un
espacio vacacional serfa conveniente propiciar el cumpli-
miento de los anhelos de ocio y descanso de la demanda en
un entorno natural cuidado, buscando que la naturaleza sea
igualmente una pieza clave del disefio urbano de cardcter
turistico. Si en el urbanismo de ciudad, la calle es el esce-
nario de actividad y deben seguirse las leyes de crecimiento
urbano; en el urbanismo turistico, la naturaleza debe ser el
escenario sobre el cual ordenar equipamientos y edificios,
reconociendo las preexistencias del paisaje y sacando partido
de ellas como elementos de referencia y organizacién.

Asi pues, al otorgar su verdadero protagonismo al
medio natural, deberfa plantearse en primer lugar una
arquitectura desde los espacios vacios, por su cualidad
como referentes paisajisticos e infraestructurales. Desde el
comienzo, es necesario el estudio del agregado de las piezas
urbanas a escala municipal e incluso supramunicipal, como
elementos de referencia y orientacién en la definicién del
espacio, que sean inteligibles por el turista y la poblacién
local. Ademds, los pardmetros de referencia iniciales deben
basarse mds en la definicién de densidades adecuadas, que
en la eleccidén de determinadas tipologfas constructivas, con
el fin de asegurar una presién sobre el medio natural que se
acerque lo mdximo posible al éptimo.

Evidentemente, el espacio urbano y, en mayor grado,
el turistico se cualifica con la diversidad de opciones recrea-
tivas. De este modo, a estas actuaciones basadas en un orden
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territorial integrado en el espacio geogrdfico que le hace
irrepetible, deberia afiadirse la diversidad y diferenciacién
de su oferta complementaria y de cada uno de sus espacios.
Es preciso propiciar una correcta distribucién de
los servicios y equipamientos, as{ como una accesibilidad
indiferenciada a éstos desde cada espacio. Por ello, es
fundamental tomar en consideracién no sélo los criterios
formales sefalados, sino también el tamafo de las piezas
de gestidn para evitar los desequilibrios y conflictos. En
este sentido, serfa interesante seguir criterios de ordenacién
cercanos al concepto de unidad vecinal, segin un principio
organizativo que «se apoya en la idea de escala» y en el cual
«ninguno de los equipamientos de uso cotidiano [...] debe
alejarse del hogar mds alld de una distancia razonable».
Adaptando este concepto al territorio turistico residencial,
serfa aconsejable que los distintos servicios, -como centros
de reunién y equipamientos deportivos o recreativos, entre
otros-, tuvieran un fdcil acceso y que la distancia a recorrer
para llegar a los mismos no fuera excesiva.
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I11. Distintas realidades en las periferias

Hemos venido describiendo una serie de rasgos que podrian
favorecer la eficiencia y la correcta ordenacién de los espacios
de periferia de las ciudades y las dreas turisticas, ademds de po-
tenciar su competitividad en la captacién de cuotas de inversién
inmobiliaria y de mercado turistico. Sin embargo, muchas de
estas caracterfsticas apenas han sido contempladas en las actua-
ciones existentes, que responden mds a conjuntos residenciales
subordinadas e infradotadas, marcados por la uniformidad de
los edificios y los trazados, en el extrarradio de las ciudades o
de los nucleos tradicionales turisticos, de los cuales dependen
institucional y funcionalmente casi por completo.

Este es el caso de numerosas actuaciones del turismo
residencial de multitud de municipios de la orla mediterrd-
nea, que se apoyan en la capitalidad del nicleo turistico
originario, en el cual se encuentran los principales polos de
atraccién de la demanda. En torno a éstos, se han ido desa-
rrollando multitud de ndcleos de alojamiento, totalmente

Ubicada en el Ensanche Diputacidn, la playa de Postiguet en Alicante, es un reconocido sitio patrimonial costero en el mediterraneo espariol

de la comunidad valenciana.
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dependientes, en lo que a imagen y equipamientos se refiere.
Muchos de ellos, apenas disponen de los servicios y las dota-
ciones minimas especificadas por la ley de suelo, -si es que
su grado de mantenimiento y funcién nos permite decir que
existen verdaderamente-. Se trata, en la mayor parte de los
casos, de promociones turistico-residenciales nacidas casi de
la improvisacién, con estrategias de mercado basadas en la
ventaja competitiva de los precios bajos, al amparo de una
demanda indiferenciada de escaso poder adquisitivo, que no
ha decaido por distintas cuestiones de orden internacional,
pero que puede cambiar en poco tiempo.

No obstante, no puede decirse que éste sea el panorama
general ya que, afortunadamente, existen actuaciones resi-
denciales que ocupan posiciones de periferia -en su acepcién
topoldgica-, capaces de funcionar con un grado de autonomia
considerable, atn con cierta dependencia en lo que atafie a
infraestructuras y dotaciones de dmbito territorial superior
al municipal. Se trata de desarrollos turisticos planteados
a partir de criterios racionales de ordenacién y distribucién
territorial de los usos residenciales y los equipamientos, y en
cuya estructura, se deja entrever la especializacién y diversidad
de las distintas dreas que componen la actuacién. En suma,
puede decirse que son urbanizaciones turisticas que siguen
estando en perfecta vigencia, a pesar de haberse trazado hace
ya mds de treinta afios en algunos casos.

IV. Conclusiones

Parece evidente que una planificacién adecuada de la peri-
feria, con estrategias de desarrollo a largo plazo, mantiene
su efectividad y autonomf{a a pesar del paso de los afos.
Atn a riesgo de insistir en demasia, es importante destacar
las siguientes cuestiones:

-Es fundamental plantear actuaciones cuidadosas
con el medio natural preexistente, del cual ha de participar
la definicién urbana, como referente de la ordenacién o
integréndose en la estructura urbana.

-Deberfan cumplirse los estdndares marcados por ley,
buscando siempre el éptimo posible antes que el minimo
marcado en las determinaciones legales.

-Es igualmente importante, no olvidar que se trata de
promociones turisticas y que, por tanto, habrén de asumirse
unos pardmetros distintos, mds propios del turismo que
de la residencia estable.

-Por otra parte, es preciso buscar la diversidad y
especificidad de las actividades recreativas ofertadas en
cada célula turistica, como verdadero motivo de desplaza-
miento vacacional, con el fin de hacerla competitiva en un
mercado cada vez mds caracterizado por la segmentacién
de la demanda.




