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El estudio African  countries of the future 2009/10, efec- 

tuado por el fdi  Intelligence, una división especializada en 

fondos de inversión en países emergentes del grupo de prensa 

económica Financial Times Ltd., sobre un total de 59 países 

africanos, clasifica a Marruecos como el tercer mejor destino 

para la inversión extranjera indirecta en África, por detrás de 

Sudáfrica y Egipto. Junto con los tres anteriores, otros dos 

países del Magreb, Túnez y Argelia, también aparecen propi- 

ciamente clasificados. Los criterios tenidos en cuenta para 

establecer esta categorización son numerosos y hacen referen- 

cia a las infraestructuras, las estrategias destinadas a la capta- 

ción de fondos extranjeros, el potencial económico, el nivel y 

la calidad de vida, los recursos humanos y la apertura de los 

mercados. 

Bien es cierto que, en lo que respecta a la atracción de 

inversiones multinacionales, este grupo de países constituye 

una excepción en el conjunto del continente africano. Por ello 

y porque una parte notable de estas inversiones se dirigen al 

terreno  de  lo inmobiliario  y de  lo turístico,  resultan  un 

ámbito espacial particularmente llamativo e interesante a la 

hora de abordar, a escala internacional, la articulación de las 

dinámicas turístico-residenciales y la evolución de las migra- 

ciones internacionales orientadas por el consumo de ocio. 
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En el caso específico de Marruecos esta posición favora- 

ble para la inversión internacional se explica no sólo por la 

proximidad geográfica y los vínculos históricos con Europa, 

ligados a un reciente pasado colonial, sino también por el 

compromiso establecido desde el gobierno marroquí y desde 

el propio entorno de la monarquía para la promoción de las 

inversiones privadas, nacionales y extranjeras. En este con- 

texto se halla la creación, en 1999, del denominado  Fondo 

Hassan II para el desarrollo económico y social del país, que 

además de conceder facilidades aduaneras,  otorga  ayudas 

directas a la inversión en determinados sectores de actividad, 

considerados con un especial potencial de desarrollo, como es 

el caso de los sectores turístico e inmobiliario. 

 
El paradigma de los dos principales destinos del turismo 

extranjero en Marruecos: Agadir y Marraquech. 

Agadir, en el Sur de Marruecos, es el principal foco de 

recepción para el turismo  de playa, mientras  que Marra- 

quech, orientado al turismo cultural, ocupa el primer puesto 

a escala nacional en cuanto al número de turistas recibidos 

anualmente, de los cuales aproximadamente unos veinte mil 

disponen de residencias secundarias, según datos de la 

Agence Nationale de la Conservation Foncière, du Cadastre et 

de la Cartographie, en su delegación de Marraquech-Ménara. 

Ambos enclaves son representativos de los dos grandes 

tipos de turismo existentes en Marruecos: el turismo litoral y 

el turismo cultural, desarrollados desde los años 1960 y 1970 a 

partir, inicialmente, de importantes inversiones públicas pro- 

movidas por el Ministerio de Turismo creado en 1965. 

De hecho, en lo que respecta a la promoción del sector 

turístico no fue hasta finales de los años 1970  cuando  las 

inversiones privadas empezaron a sobresalir muy por encima 

de las inversiones públicas (Stafford et al., 1996). Ello coin- 

cide con el cambio que se concreta en la década de 1980, 

período desde el cual una buena porción de las inversiones 

foráneas se destinan a la construcción de residencias turísti- 
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cas, respondiendo tanto a una creciente demanda internacio- 

nal como al incremento de la propia demanda interna, ya que 

hasta entonces lo que había predominado eran los complejos 

hoteleros, con una gran presencia de hoteles de lujo, de cua- 

tro y cinco estrellas. 

En este sentido, hoy en día, tanto Agadir en la costa como 

Marraquech en el interior son igualmente los dos ejemplos 

más representativos del turismo de estancia o residencial. 

Por otra parte, el desarrollo del turismo residencial en 

Marruecos, ya en la década de 1990, guarda también relación 

con un aumento en la diversificación de la oferta turística en 

general y con la creación de nuevos productos hasta entonces 

poco extendidos: turismo de montaña, turismo de desierto, 

turismo de golf, termalismo, etc. 

En cuanto al caso concreto de la ciudad costera de Aga- 

dir, un aspecto a tener presente es que toda ella fue destruida 

como consecuencia de un seísmo acaecido en el año 1960 y 

que, en el plan de reconstrucción posterior, la orientación 

turística alcanzó un papel predominante, pudiendo afir- 

marse que dicha actividad ha determinado  el crecimiento 

actual de la ciudad, caracterizado desde finales de los 1980 por 

una progresiva proliferación de hoteles y residencias turísti- 

cas que han supuesto una creciente ocupación de espacios, a 

partir de la construcción de grandes complejos. 

Esta expansión de alojamientos turísticos ha originado, a 

su vez, una separación física entre espacios públicos y espa- 

cios privados, que se hace evidente en las zonas más próxi- 

mas al mar y a la playa y que puede observarse fácilmente a 

través de las vistas aéreas que proporciona Google Earth. Es 

en esta área inmediatamente limítrofe con el litoral donde la 

mayoría de los complejos residenciales turísticos y hoteleros 

se hallan cercados mediante muros o cierres que los separan 

de la calle, creando una barrera material y simbólica. Surge 

así la sensación de entornos cerrados sobre sí mismos, inacce- 

sibles y aislados del exterior, que de manera liminal obstaculi- 

zan el contacto del turista con la población local. Dentro de 
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estos lugares acotados aparece habitualmente un núcleo cen- 

tral formado por la piscina y por distintas zonas ajardinadas, 

alrededor del cual se organizan los espacios edificados que, a 

su vez, con frecuencia parecen inspirarse en el modelo de las 

viviendas tradicionales o «dar», donde las distintas estancias 

se distribuyen alrededor de un patio central. 

Con respecto a Marraquech, una de las cuatro ciudades 

imperiales de Marruecos, al pie de la cordillera del Atlas y 

cuya medina se encuentra inscrita en el listado del patrimo- 

nio mundial de la unesco desde 1985, el desarrollo turístico se 

produce a partir de los años 70 del pasado siglo; inicialmente 

con la construcción de complejos hoteleros, seguidos desde la 

década de los 80 por la implantación de apartamentos turísti- 

cos y villas residenciales secundarias. A ello se une la apari- 

ción de nuevos equipamientos relacionados con la actividad 

(campo de golf, centro hípico, parque acuático, palacio de 

congresos). Esta dinámica expansiva da lugar a una creciente 

dispersión espacial de la actividad turística y constructora y 

ocasiona el incremento de la ocupación y de la privatización 

de espacios en toda el área periurbana. De acuerdo con lo 

anterior, El Faïz (2002) señala que, en tan sólo tres años, entre 

1989 y 1992,  la superficie de Marraquech  pasó de 3.200 a 

18.000 hectáreas. 

En particular, dicha expansión urbana alcanza hoy en día 

evidentes niveles de saturación y llega a concernir a la zona de 

palmeral, de unas 12.000 hectáreas, situada al norte de la ciu- 

dad. Este espacio de valiosas cualidades ambientales se ha 

convertido en un atractivo notorio para los promotores 

inmobiliarios y se encuentra cada vez más afectado por pro- 

cesos de urbanización, motivados por intereses y demandas 

externas. Así, por ejemplo, en mayo de 2010, una compañía 

líder en la actividad inmobiliaria en Marruecos ha puesto en 

marcha, en pleno corazón del palmeral, una operación urba- 

nística denominada  «Les Demeures de Marrakech», conce- 

bida sobre una superficie total de 181 hectáreas, subdividida a 

su vez en parcelas que van de los 225 a los 1.900 metros cua- 
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drados. La superficie construida prevista abarcará 9,5 hectá- 

reas, incluyendo residencias, hoteles y equipamientos. Más en 

concreto, de las noventa villas residenciales anunciadas, cua- 

renta contarán con piscina privada. Esto último es una mues- 

tra contundente de la elevada demanda de agua ocasionada 

por este tipo de complejos turístico-residenciales, en un terri- 

torio donde los recursos hídricos son escasos. 
 
 
 

 
 

Fotografía 1. Construcciones turísticas en zona de palmeral, pérdida 
de frondosidad y de valores ambientales. Foto de C. Gil. 

 
 
 

Otro aspecto a tener presente en el caso de Marraquech, 

lo mismo que en varias otras ciudades de rápido crecimiento 

como Casablanca, es la proliferación de una multiplicidad de 

formas de hábitat insalubre o de autoconstrucción, también 

denominadas bidonvilles, con claras carencias en materia de 

saneamiento o de abastecimiento de agua y de electricidad, 

por no hablar de la ausencia de equipamientos básicos. Según 

Ben Taleb (2004), cerca del 21% del total de la población 

urbana de Marraquech ocupa este tipo de casas, bien dentro 
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del propio tejido urbano histórico (determinados barrios de 

la medina) o bien en las áreas periféricas (douars o antiguas 

zonas rurales progresivamente anexadas). En este mismo sen- 

tido, en 2004, el gobierno marroquí estimaba la insuficiencia 

de viviendas para todo el país en más de un millón. Por esta 

razón, en dicho año se puso en marcha el programa Villes 

sans bidonvilles   (Ciudades sin barracas), con una duración 

prevista de cinco años. El objetivo era proporcionar vivienda 

a cerca de 280.000 familias. 
 

 

 
 

Fotografía 2. Viviendas de autoconstrucción en contraste con los lujo- 
sos alojamientos turísticos. Foto de C. Gil. 

 

 
 

De manera indudable, este tipo de viviendas insalubres, 

donde habita la población pobre y las clases sociales de bajo 

nivel socioeconómico y que, pese a los esfuerzos acometidos 

para su eliminación, tiende a reproducirse, contrasta abierta- 

mente con estas otras formas de residencia y de alojamiento 

turístico a las que nos hemos referido anteriormente  y que 

por el contrario destacan por su carácter suntuoso y los sím- 

bolos de opulencia utilizados (zonas ajardinadas, piscinas, 
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canchas de tenis, campos de golf y otras dotaciones deporti- 

vas, comercios, zonas recreativas, culturales, etc.). 

En definitiva, ambos ejemplos, el de Agadir y el de 

Marraquech, resultan paradigmáticos a escala de todo el país 

y ponen de manifiesto cómo la actividad turística residencial, 

con la creación de entornos ostentosos y acotados para 

extranjeros, lejos de contribuir  a superar diversas carencias 

para la población, más bien sirve para acentuar los contras- 

tes, dando lugar a una marcada dualidad espacial, social y 

cultural y estableciendo relaciones desiguales. 

 
Procedencia y características de los inversores y de los turis- 

tas internacionales llegados a Marruecos, su incidencia te- 

rritorial, económica y social 

Según las estadísticas del gobierno marroquí,  en 2005, 

Marruecos recibió 5,8 millones de turistas extranjeros, en su 

mayoría europeos. En 2009, esta cifra ascendió a 8,3 millones, 

generando unos ingresos de 4.800 millones de euros (52.800 

millones de dirhams), lo que representa una progresión del 

29,2% respecto a los ingresos obtenidos en 2005, pero un 

retroceso del 5% respecto al volumen alcanzado en 2008. De 

hecho, los ocho primeros meses de 2009 tuvieron una evolu- 

ción negativa en comparación con los del año anterior, si bien 

a partir de septiembre de 2009 se ha retomado la tendencia 

alcista en lo que respecta a los resultados económicos de la 

actividad turística. 

Por su parte, las previsiones oficiales para 2010, formula- 

das antes del inicio de la crisis económica mundial, estable- 

cían que el país llegase a contabilizar unos diez millones de 

turistas extranjeros (programa Vision 2010). Con este obje- 

tivo, a partir de 2007 se puso en marcha el denominado Plan 

Azur, auténtica base para la realización de considerables 

transformaciones territoriales previstas de cara a los próxi- 

mos años. De esta manera, dicho Plan platea la creación de 

varias unidades residenciales en estaciones turísticas litorales 

como Mazagan-El Jadida, Mogador-Essaouira y Taghazout. 
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En el primero de estos enclaves, situado a 84 kilómetros al 

Sudoeste de Casablanca, la capacidad de alojamiento esti- 

mado en villas y apartamentos es de 3.876 personas y en el 

segundo de 3.800, mientras que en el tercero, a unos 15 kiló- 

metros al norte de Agadir, se prevé llegar incluso a albergar 

unas  18.000. En cada uno  de estos proyectos intervienen 

diversos inversores multinacionales relacionados con los sec- 

tores turístico e inmobiliario, como los operadores Emaar 

Internacional y Dubai Holding de los Emiratos Árabes Uni- 

dos, la sociedad sudafricana Kerzner Internacional, las com- 

pañías franco-belgas Colbert Orco y Thomas&Piron, el fondo 

de inversión inmobiliaria estadounidense Colony Capital o 

empresas constructoras canarias como Satocan y Sopesan. 
 
 

 
 

Fotografía  3. Terrenos en venta y nuevas construcciones residenciales 
turísticas en el litoral de Casablanca. Foto de C. Gil. 

 
 

En 2006, estas tres últimas compañías, la estadounidense 

y las dos españolas, obtuvieron la adjudicación para la cons- 

trucción de un complejo turístico o resort en la localidad de 

Taghazout, en lo que los propios inversores consideraban «un 
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paraje por descubrir». Inicialmente, el proyecto comprendía 

25.000 metros  cuadrados, hallándose prevista la construc- 

ción de un hotel de 165 habitaciones, 60 villas residenciales y 

un campo de golf de 18 hoyos. Sin embargo, en 2008 el pro- 

yecto se amplió hasta plantear la edificación de nueve gran- 

des hoteles, con un promedio de 650 habitaciones cada uno, 

unas 1.700 villas residenciales, dos campos de golf y zonas 

para el ocio y los deportes náuticos. La realización del mega- 

complejo  turístico  se preveía en  varias fases, hasta  2016, 

pudiendo  llegar a alcanzar más de 600 hectáreas. No obs- 

tante, en 2009, en el marco de la crisis económica internacio- 

nal, el gobierno marroquí  rescindió el contrato establecido 

con el colectivo inversor, dadas las dificultades encontradas 

por las empresas para financiar el proyecto, que por el 

momento se halla paralizado, pero a la espera de nuevos 

inversores. 

Pese a estas circunstancias puntuales de moratoria 

expuestas en el caso de Taghazout, puede decirse, para el con- 

junto del país, que el turístico es un sector de actividad en 

plena expansión. Así, según datos de la omt y del Observato- 

rio del Turismo marroquí, en 2009 Marruecos fue el único 

Estado de la cuenca mediterránea que sobrepasó el 6% de 

incremento en relación a 2008 en términos de llegadas inter- 

nacionales. No en vano, está la proximidad geográfica con 

Europa, un mercado con unos 500 millones de consumidores 

potenciales. 

Por nacionalidades y según las estadísticas del mencio- 

nado Observatorio del Turismo en Marruecos (gráficos 1 y 2), 

sobresalen muy por encima del resto los turistas franceses que 

entre los meses de enero y junio de 2010 sumaron más de dos 

millones de llegadas. Estas cifras representan un incremento 

del 2% respecto a los datos de 2009 para el mismo período del 

año, es decir los seis primeros meses. Por su parte, las cifras 

globales de 2009, arrojan  un  total 3,1  millones de turistas 

franceses llegados a Marruecos, lo que equivale al 37,4% del 

total de turistas internacionales recibidos en dicho año. 
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En segundo lugar se hallan los turistas españoles, quie- 

nes también para la primera mitad del año 2010, contabiliza- 

ron cerca de 1,3 millones de llegadas en los diferentes puestos 

fronterizos de entrada al país, siendo la variación del 4% res- 

pecto al mismo período de 2009. En este último año conside- 

rado en conjunto, el volumen de turistas españoles (1,85 

millones) sobre el total de turistas extranjeros llegados a terri- 

torio marroquí fue del 22,2%. 

Ya por debajo de los dos emisores anteriores, y en una 

posición bastante similar entre sí, se encuentran los turistas 

procedentes de Bélgica, Holanda y Alemania. Entre los tres 

países suman el 16% de los turistas internacionales registra- 

dos en 2009, aunque en cada caso con un ritmo de evolución 

diferenciado, así mientras los turistas belgas han crecido en 

un 20,9% entre 2006 y 2009, los holandeses lo han hecho en 

un 42% y los alemanes en un 63%. 

A su vez, los turistas de procedencia británica han experi- 

mentado un crecimiento importante ente 2001 y 2007. Según 

el Ministerio de Turismo marroquí, la progresión de éstos en 

2007 fue del 35% respecto al año anterior, alcanzándose en 

total una cifra cercana a los 437.000 turistas procedentes de 

Reino Unido (lo cual representa aproximadamente el 2% de 

los británicos que viajaron al extranjero durante ese año). En 

esta línea y una vez más según valoraciones oficiales estableci- 

das en 2007, Marruecos esperaba llegar a recibir en torno a 

670.000 turistas británicos para 2010. Sin embargo, pese a 

estas expectativas optimistas, en 2008 se produjo una regre- 

sión y en 2009 tampoco se llegaron a superar los valores de 

2007, manteniéndose unas pérdidas del 13,6%. 

Siguiendo con la procedencia europea, los italianos han 

seguido una evolución bastante similar a la de los británicos, 

aunque con un retroceso mayor entre 2007 y 2008 y con una 

ligera recuperación a partir de 2009. Este estancamiento tam- 

bién se comprueba en el caso de la clientela escandinava que 

entre 2008 y 2009 ha bajado un 5%. 
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Gráficos 1 y 2. Marruecos: evolución de la cifra de llegadas de turis- 

tas internacionales (en miles) en los años 2001, y 2006 a 2009 
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2) Desglose de los países recogidos conjuntamente en el gráfico anterior 

 

Los países representados de manera conjunta en el primer gráfico se 
desglosan en el segundo con una escala de valores diferente. 
Indicamos la cifra de partida a comienzos de la década (2001) y la evo- 
lución experimentada entre 2006 y 2009. 
Fuente: Observatoire du Tourisme du Maroc; elaboración propia. 
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Finalmente, en cuanto al turismo procedente de Estados 

Unidos (2,1% del total en 2009 y por tanto inferior en volu- 

men al de los ya citados países europeos) ha aumentado en 

un 39,5% entre 2001 y 2009, manteniendo una dinámica de 

crecimiento constante a lo largo de todo el período. 

Por otra parte, también cabe señalar que en los últimos 

años, la creciente diversificación del lado de la oferta, a la que 

ya hemos hecho alusión, se corresponde a su vez con una gra- 

dual multiplicidad de procedencias de los turistas extranjeros 

que anualmente se contabilizan en Marruecos, con llegadas 

principalmente registradas en los aeropuertos de Casablanca 

(Mohammed V), Marraquech y Agadir. 

En cuanto a los grupos de edad de estos turistas interna- 

cionales que anualmente llegan o se instalan durante deter- 

minados períodos en Marruecos, es de resaltar que, así como 

a lo largo de los decenios de 1980 y 1990 España y Grecia han 

sido destinos receptores de un volumen ascendente de jubila- 

dos europeos, en la actualidad estas prácticas de turismo de 

larga estancia y de turismo residencial tienden cada vez más a 

deslocalizarse hacia las orillas sur del Mediterráneo, es decir 

esencialmente hacia países como Túnez y Marruecos. En el 

origen de esta tendencia hallamos la aparición de nuevos per- 

files de jubilados que o bien optan por estancias más o menos 

prolongadas, de unos seis meses al año de media, general- 

mente coincidiendo con los largos meses del invierno euro- 

peo, o bien se deciden por una instalación definitiva, a partir 

de la cual los desplazamientos de retorno al país de proceden- 

cia se convierten en una excepción puntual o esporádica y no 

en la regla de comportamiento habitual. En los últimos años, 

de las dos opciones es esta última de estancias permanentes la 

que está alcanzando mayor volumen e importancia en 

Marruecos. 

La presencia de residentes extranjeros no es un  fenó- 

meno ni mucho menos nuevo en territorio marroquí, donde, 

desde el período de los protectorados francés y español (1912- 

1956), por no remontarnos a épocas anteriores, son mundial- 
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Fotografía 4. Grupo de turistas europeos a su llegada a la fortaleza de 
los Udayyas, Rabat. Foto de C. Gil. 

 
 
 

mente conocidas las estancias residenciales de escritores y 

artistas viajeros y de determinadas minorías culturales, políti- 

cas y económicas internacionales. Lo que sin embargo sí 

resulta ahora novedoso es el incremento anual de esta ten- 

dencia que en épocas pasadas fue minoritaria  y elitista. El 

Ministerio de Turismo marroquí establece que entre 2002 y 

2006 cerca de 40.000 turistas extranjeros eligieron residir per- 

manentemente  en Marruecos. Incluso tan sólo para el pri- 

mer semestre de 2007, los cálculos oficiales determinan que 

unos dos mil quinientos nuevos residentes extranjeros se ins- 

talaron en el país. En algunas ciudades, como Marraquech, 

los jubilados europeos, denominados seniors o snowbirds en el 

argot de los agentes turísticos, forman ya casi parte del 

ambiente y del decorado local. Como ya hemos señalado, 

otros enclaves privilegiados para la instalación de residentes 

extranjeros son Agadir y el eje Rabat-Casablanca-El Jadida. 

Varios son los atractivos que han motivado estas dinámi- 

cas recientes de movilidad espacial y de asentamiento perma- 
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nente de población extranjera. Entre ellos pueden citarse la 

riqueza y variedad de paisajes con las que cuenta el país, la 

cada vez mayor presencia de servicios e infraestructuras 

modernos  en las ciudades marroquíes, el buen clima o la 

menor carestía de precios. No obstante, un factor determi- 

nante ha sido de tipo financiero o más exactamente fiscal, ya 

que para favorecer la entrada de divisas el gobierno marroquí 

ha establecido importantes exenciones fiscales para todo jubi- 

lado extranjero que decida instalarse permanentemente en el 

país y domiciliar su pensión en un banco marroquí.  Estas 

reducciones fiscales pueden llegar en ocasiones a ser hasta del 

80%. También se ha de tener en cuenta la abundante y barata 

mano de obra, por lo general bien cualificada y probada- 

mente competente en el campo de la construcción y en el 

turístico. 

Junto con lo anterior, en los últimos años se ha desarro- 

llado todo un arsenal de medidas destinadas a favorecer la 

inversión turística e inmobiliaria extranjera. Entre ellas se 

encuentra la subvención con fondos estatales de la compra de 

terrenos destinados a proyectos hoteleros y residenciales, que 

puede alcanzar hasta el 50% de su valor de mercado. Otro 

ejemplo es la exoneración en el impuesto de sociedades a las 

empresas constructoras, prolongable durante varios años, y la 

concesión de préstamos para la renovación y rehabilitación 

del parque inmobiliario. 

Impulsado por todo lo anterior, a lo largo de esta pri- 

mera década del siglo xxi, se ha producido una incursión cre- 

ciente de empresas constructoras e inmobiliarias españolas en 

territorio marroquí, aprovechando su propia experiencia en 

el sector turístico en España. Además de las ya citadas, pue- 

den señalarse la catalana Irusplus que en 2002 inauguró una 

oficina en Marraquech para llevar a cabo la edificación y 

venta de viviendas de alto nivel o residencias de lujo para 

nacionales marroquíes o turistas extranjeros, la gallega Fadesa 

que en los años 2007-2008 tenía planteados varios importan- 

tes  proyectos  residenciales en  Marruecos,  lo  mismo  que 
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Fotografía  5. Playa de Port Blondin en Mohammedia. Foto de C. Gil. 
 

 
 

Marina d’Or que, antes del inicio de la crisis económica inter- 

nacional, contemplaba la construcción de unas seis mil nue- 

vas viviendas en Marruecos y mantiene actualmente oficinas 

de venta en Agadir, Casablanca, Marraquech, Rabat, Tamesna 

y Tánger. En cifras globales, el periódico marroquí L’Écono- 

miste, estimaba que entre los años 2006-2007 las empresas 

españolas habían invertido cerca de 15.000 millones de dir- 

hams (es decir unos 1.342,7 millones de euros). Según la 

misma publicación, si a las inversiones españolas sumamos 

las francesas y belgas, entre los años 2003 y 2006 se habrían 

llegado a invertir 90.000 millones de dirhams (8.056,5 millo- 

nes de euros) en el sector inmobiliario en dicho país. Una 

cifra realmente notable, teniendo en cuenta que en 2007 el 

pib marroquí fue de 152.500 millones de dólares. 

A partir  de estos ejemplos suficientemente elocuentes 

puede decirse que el turismo no solamente afecta al desarro- 

llo económico del país, sino también a la transformación de 

su sociedad y de su territorio, con resultados no siempre favo- 

rables para el conjunto de la población receptora. 
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Dinámicas de movilidad y transformaciones en el tiempo y 

en el espacio 

Entre las fórmulas preferidas para la adquisición de pro- 

piedades inmobiliarias por parte de extranjeros en territorio 

marroquí se encuentran los llamados riads, término de uso 

habitual por parte de los agentes inmobiliarios, y las villas 

residenciales de nueva construcción. 

En relación a los primeros, a comienzos de los años 1980, 

la mayor parte de la alta burguesía marroquí residente en las 

principales ciudades del país había abandonado las viviendas 

vernáculas, heredadas de sus antepasados y situadas en las 

zonas de medina o centros históricos, para buscar la comodi- 

dad de los alojamientos modernos de la denominada «ciu- 

dad nueva», con sus áreas de ensanche colonial en la periferia 

de las ciudades históricas. Desde el punto de vista de las cla- 

ses burguesas del país, este cambio de residencia suponía 

también un ostensible factor de ascenso y de promoción 

social. 

De esta manera, en algunos entornos urbanos, como Fez, 

Chauen o Marraquech, los riads o palacios de estilo hispano- 

moresco de la ciudad histórica, en creciente mal estado de 

conservación, se iban quedando  deshabitados o se mante- 

nían tan sólo ocupados por las familias menos favorecidas y 

sobre todo por las personas de mayor edad, a pesar de tra- 

tarse de conjuntos arquitectónicos de cualidades constructi- 

vas y estéticas excepcionales, con sólidos muros exteriores y 

bellas decoraciones de estuco y mosaicos (zel-ligs) en su inte- 

rior, además de frecuentes patios ajardinados con fuentes y 

terrazas que ofrecen vistas panorámicas. 

Es a partir de esta situación de abandono y desvaloriza- 

ción de un rico y singular patrimonio por parte de las clases 

altas marroquíes y de su toma en consideración por parte de 

algunos pequeños promotores inmobiliarios europeos, esen- 

cialmente franceses, cuando surge todo un proceso de trans- 

formación. Éste arranca del cambio de propiedad, mediante 

la adquisición del riad, generalmente a precios muy reduci- 
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dos, por los nuevos promotores. Continúa con la posterior 

rehabilitación, a veces mediocre y sin prestar atención a los 

rasgos arquitectónicos y artísticos originales. En tercer lugar, 

desemboca en una nueva venta, esta vez a precios mucho más 

elevados y habitualmente a compradores también extranje- 

ros. 
 

 
 
 

 
 

Fotografía 6. Rabat: patio interior de un riad. Foto de C. Gil. 
 
 

 
A todo este proceso de transformación inmobiliaria se 

suma el de modificación de usos: del residencial tradicional a 

cargo de antiguas y ricas familias marroquíes, al residencial 

vacacional para turistas europeos ávidos de hallar un 

ambiente pretendidamente  exótico, organizado a la medida 

de sus necesidades. 

Por eso en el título de este trabajo hemos utilizado la 

expresión «el turista de las mil y una noches»: por la dura- 

ción prolongada y de carácter residencial de la estancia, pero 

sobre todo por la apetencia de alteridad y de pintoresquismo 
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orientalista que motiva, desde el punto de vista simbólico y 

emocional, a estos turistas extranjeros cuando eligen adqui- 

rir estas propiedades inmobiliarias e instalarse en Marruecos 

durante largos períodos o incluso de manera permanente. 

La búsqueda de exotismo vinculada a las prácticas turísti- 

cas residenciales aparece en la actualidad como un fenóme- 

nos de masas, si bien inspirado en una larga raigambre socio- 

histórica, inicialmente elitista, de fascinación por lo oriental, 

concretada en la maurofilia y en la seducción que la ciudad 

mora provoca en el horizonte mental del occidental o del 

europeo más en concreto, con la idealización de sus habitan- 

tes y de sus diversos elementos arquitectónicos. 

Según cifras de la Agence Nationale de la Conservation 

Foncière, du Cadastre et de la Cartographie, en 2003 más de 

500 riads eran ya propiedad de extranjeros, mientras que en el 

año 2006 se calcula, según los permisos de obras, que unos 

mil fueron rehabilitados en la medina de Marraquech, ciu- 

dad donde actualmente se censan cerca de cuarenta mil casas 

tradicionales y riads restaurados (Belhaj Soulami, 2009). 

Indudablemente  podemos pensar que los nuevos usos 

turístico-residenciales contribuyen a la preservación o a la 

restauración  del tejido urbano  tradicional,  pero  a la par, 

dicho proceso de apropiación de antiguas viviendas por parte 

de demandas extranjeras está suponiendo una importante 

transformación funcional y simbólica, cuando no en ocasio- 

nes también morfológica, del hábitat tradicional y de estos 

lugares de centro histórico, con un pasado a veces milenario y 

un valor patrimonial muy elevado. 

Además, el crecimiento de la demanda ha supuesto una 

subida importante de los precios del sector inmobiliario en 

todo el país, lo cual ha repercutido negativamente sobre 

amplios colectivos de población marroquí que constata cómo 

el precio de la vivienda en general se ha elevado considerable- 

mente a lo largo de esta última década. Por ello, en lo que res- 

pecta a la oferta turística, las fórmulas de alquiler también 

han ido ganando terreno. 
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Fotografía 7. Casas restauradas del barrio judío en Fez, el Mellah. Foto 
de C. Gil. 

 
 
 
 

Dentro de esta coyuntura, como ya hemos señalado, el 

Estado marroquí ha multiplicado las iniciativas para la pro- 

moción de nuevos proyectos turístico-residenciales. De 

hecho, es consabido que la mayoría de los grandes proyectos 

turísticos actuales incluyen un componente residencial. Sin 

embargo, de manera más taimada, en las principales áreas de 

desarrollo turístico del país, la entrada de capitales y de inte- 

reses financieros externos está conduciendo a una pérdida del 

control local sobre las actividades turística e inmobiliaria, a la 

vez que el rápido crecimiento de ambas contribuye a desarti- 

cular otros sectores productivos tradicionales. 

 
Conclusiones: turismo residencial y seducción de lo ficticio 

Como  hemos  visto con  el caso específico de Marra- 

quech, el desarrollo del turismo asociado a procesos de urba- 

nización afecta tanto a la ciudad histórica o medina, con la 

proliferación de alojamientos turísticos y segundas residen- 
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cias para extranjeros en los antiguos riads y viviendas tradi- 

cionales, transformados en lugares para el ocio y el consumo 

que combinan modernidad y oferta idealizada de exotismo, 

como también a las áreas de la periferia urbana que, 

sufriendo fuertes presiones especulativas, son privatizadas y 

ven alterados su entorno  natural y su funcionalidad inicial 

(pérdida de espacios agrarios de alto valor cultural, deterioro 

paisajístico, daños en ecosistemas y disminución de la biodi- 

versidad). 

Otros ejemplos de transformación que también hemos 

presentado son los espacios acotados y desmembrados que 

aparecen en enclaves turísticos de borde litoral como el de 

Agadir, donde además de existir lindes materiales que aíslan 

las áreas hoteleras y turístico-residenciales, creando una sen- 

sación de barrera física y visual, se tiende a uniformizar y 

banalizar el paisaje con formas de urbanización predefinidas 

y prototípicas, consideradas no obstante como la quintaesen- 

cia de lo original y de lo oriental. 

Tales tendencias, acentuadas en los últimos años, si bien 

pueden resultar rentables para determinados grupos minori- 

tarios de poder político y económico, tanto de dentro como 

de fuera de Marruecos, que controlan los circuitos de produc- 

ción, por el contrario parecen conducir inevitablemente a un 

despilfarro del patrimonio cultural, histórico y territorial del 

país, patrimonio que ve así mermando su papel aglutinador e 

identitario para el conjunto de la población marroquí. 

Al mismo tiempo,  desde el punto  de vista simbólico, 

como si se tratara de un parque temático, a partir de estos 

nuevos lugares turísticos se construyen paisajes típicos y se 

difunde  una  imagen  artificial y  atemporal  de  exotismo, 

acorde con los gustos del consumidor europeo, pero bastante 

distante de la realidad; toda vez que se fomenta la falta de 

contacto directo o de convivencia entre turistas extranjeros y 

población local, reforzando así las desigualdades y la segrega- 

ción social. 



10. El turista  de las mil y una noches 223  
 

 
En esta línea, cabe también preguntarse por las conse- 

cuencias sociales de la implantación, cada vez mayor en el 

territorio marroquí, de auténticos islotes residenciales turísti- 

cos lujosos y con apariencia de concentrar una elevada 

riqueza, situados en la proximidad de zonas donde se mantie- 

nen situaciones de marginación, formas de hábitat insalubres 

o bidonvilles y una escasez de servicios básicos para sus habi- 

tantes. 

Así pues, se confirma una vez más la máxima de que 

cuando la actividad turística pone en relación sociedades con 

distintas cotas de desarrollo (y con distintos modelos sociales 

y culturales), ineludiblemente se acaban planteando relacio- 

nes de intercambio desigual y por ello de supeditación o de 

dependencia de la sociedad receptora respecto a las socieda- 

des emisoras. 

Estos flujos migratorios turístico-residenciales de los que 

Marruecos es receptor establecen nuevas territorialidades y 

nuevos significados espaciales, basados desde el punto  de 

vista del turista en la contradicción entre el deseo de interac- 

ción cultural, por un lado, y el de mantenimiento de la seduc- 

ción provocada por la búsqueda/demanda constante de alte- 

ridad, por otro. 

En este sentido, podemos afirmar que la seducción expe- 

rimentada por el turista es domeñada y ficticia, aferrada al 

arquetipo y a la exhibición. Prueba de ello es el consumo fre- 

nético de imágenes visuales inmutables y sublimes (las mez- 

quitas, los minaretes, las torres almenadas, los mesuar,  las 

alcazabas, los patios interiores con fuentes, estanques y frisos 

de azulejos, las medinas con sus callejuelas, las madrasas, las 

kisarias, los zocos con su múltiples oficios, los guerrab o agua- 

dores, los grupos  folklóricos de músicos y bailarines, los 

gnauas, los encantadores de serpientes y los exhibidores de 

monos amaestrados…), banalizadas por su constante repeti- 

ción fotográfica y además, hoy en día, fácilmente accesibles a 

través de internet, para ser rápidamente engullidas por el ojo 

del occidental. 


