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1. Introduccion

Hoy més que nunca la reconversion de los destinos maduros del litoral espafiol se
plantea como una necesidad ante las profundas y vertiginosas transformaciones
que estdn experimentando los mercados turisticos en Europa y el intenso creci-
miento de la competencia, que coincide en el tiempo con la quiebra del modelo de
construccion inmobiliaria que ha predominado en esta franja estratégica del siste-
ma econémico-territorial espafiol y que demanda una respuesta a escala pais. Este
reto, que impone un cambio cultural respecto al paradigma que ha imperado en la
gestion del litoral espafiol, se produce en un contexto en el que las administracio-
nes publicas se ven sometidas a un profundo proceso de consolidacion fiscal, a la
vez que el sistema financiero espafiol mantiene cerrado el acceso a la financiacion
crediticia, por cuanto esté en juego su solvencia ante una nueva vuelta de tuerca en
el necesario ejercicio de reestructuracion.

2. Necesidad de cambio en la orientacion estratégica de
los procesos de reconversion de los destinos maduros
del litoral espafiol

El escenario planteado supone una fuerte restriccion respecto a dos instrumentos
claves —inversion publica y préstamos privados— para poder abordar con la pro-
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fundidad y capacidad necesarias los ya de por si extraordinariamente complejos
proyectos de reconversion de los destinos maduros del litoral mediterraneo y los
archipiélagos de Baleares y Canarias. La dificil consecucién de los factores im-
prescindibles para su éxito; fuerte liderazgo piiblico, compromiso empresarial y
apoyo social en torno a un posicionamiento estratégico consensuado entre todos,
se ve en estos momentos incrementada por la necesidad de innovar en los instru-
mentos que hagan posible la reconversién, de manera que se puedan suplir las li-
mitaciones impuestas por la situacién de las administraciones publicas y el sistema
financiero espaiiol.

La presente aportacion parte de esta situacion para plantear una serie de breves'
reflexiones respecto al cambio en las «reglas de juego» para impulsar procesos de
reconversion integral de destinos maduros y apostar por aquellos instrumentos
factibles que los puedan hacer viables en las actuales circunstancias. Para ello, en
el primer apartado se plantean los datos mas relevantes sobre la evolucién de los
destinos del litoral para justificar la necesidad de su reconversion. En un segundo
apartado, se plantean los retos més relevantes del cambio de escenario?; para, en el
tercer apartado, proponer los aspectos clave sobre los que han de basar los proce-
sos de reconversion, tomando como referencia la situacion de los cuatro proyectos
de reconversion de destinos maduros en vigor en Espaia.

3. Evidencias de la pérdida de competitividad del turismo
del litoral y la escasa rentabilidad de los destinos maduros

El turismo vacacional del mediterraneo y las islas pierde ingre-
sos reales en los afios de expansion econdmica

Mientras la economia espafiola experimentaba en la Gltima década un fuerte pro-
ceso expansivo truncado a finales de 2008 por el inicio de la crisis, los resultados
del turismo del litoral mediterrneo espafiol y las islas han sido claramente men-
guantes. Y ello es el reflejo de la quiebra de un modelo de entender el desarrollo
turistico, a la vez que de la paulatina pérdida de competitividad de una buena
parte de sus destinos de primera generacién. Su mayor expresion se constata en
la evolucion agregada del gasto total en términos reales realizado por los turistas
(espafioles y extranjeros) en los destinos de esta franja de la costa espafiola en el
perfodo de expansién 2001-2008. Concretamente, el total de ingresos derivados
del turismo procedente del gasto de los turistas en los destinos del litoral se ha
reducido en casi 2.500 millones de euros constantes de 2001 a 2008, caida que se
eleva a 7.300 millones de euros si se incluye la recesion vivida en 2009.

1. Las reflexiones introducidas en los apartados 2 y 3 estan planteadas de modo breve y conciso,
aunque por su calado, cada uno de ellas requeriria de un tratamiento en mayor profundidad.

2. Los principales argumentos de estos dos apartados se han tomado de O. Perelli (2011)
«La reconversion de los destinos turisticos del litoral motor de la recuperacidn», en Papales
de Economia Espafiola N° 128.
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Grafico 1. Total del gasto turistico en las comunidades del litoral
2001-2009
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Fuente: Elaboracion propia a partir de estadisticas del Instituto de Estudios
Turisticos (IET)

La continua caida en el gasto ha provocado una paulatina pérdida de renta-
bilidad empresarial en todos los eslabones de la cadena de valor turistica.
Concretamente en el caso de los hoteles, sector para el que se dispone de una
mejor informacion, los resultados empresariales no han parado de deterio-
rarse en este periodo, tendencia que ha afectado igualmente al conjunto de
la oferta de servicios turisticos complementarios. Asi, desde el afio 2002 los
maximos responsables de los hoteles de la costa espafiola certificaban una
caida de sus beneficios en 19 de los 27 trimestres que se suceden desde en-
tonces hasta el final de 2008 y sélo en el tercer trimestre de 2006 manifiestan
una mejoria, segun revela la Encuesta de Confianza Empresarial de EXCEL-
TUR, con una muestra cada trimestre de més de 1.000 hoteles.

Gréfico 2. Evolucion de los beneficios en los hoteles del litoral espariol
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Fuente: Encuesta de confianza empresarial de EXCELTUR
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El declive del turismo del litoral no ha trascendido con la suficiente entidad
a la opinién publica por cuanto ha padecido una suerte de «ilusién por la
afluencia de turistas», relacionada con la propia idiosincrasia del modelo
predominante, basado en altos volimenes de demanda con mérgenes uni-
tarios reducidos y en estos ultimos afios decrecientes:

- El niimero de turistas extranjeros y espafioles a los territorios de las seis
comunidades del litoral® (Andalucia, Baleares, Canarias, Catalufia, Murcia y la
Comunidad Valenciana) ha crecido en 7 millones durante los afios 2001-2008¢,
seglin la informacion disponible de las encuesta de Egatur y Familitur® elaboradas
por el Instituto de Estudios Turisticos.

Grafico 3. Llegada de turistas (extranjeros y esparioles) en las comuni-
dades del litoral, 2001-2009
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Fuente: Elaboracion propia a partir de estadistica del IET

3. La imposibilidad de disponer de datos homogéneos y comparables sobre la demanda turistica
en estas zonas con un mayor nivel de desagregacion obliga a trabajar a escala autondomica. Se
trata de una limitacion por cuanto en la informacion agregada se estan incorporando los resul-
tados de las ciudades y las zonas de interior con rasgos y tendencias diferenciadas a las de las
zonas del litoral. No obstante, cabe apuntar que se trata, en general, de destinos que han experi-
mentado en el periodo analizado un notable crecimiento, por lo que en todo caso los resultados
de las zonas estrictamente del litoral que se pretenden analizar pueden ser notablemente peores.
4. Se ha optado por tomar como periodo de referencia el que se extiende desde 2001 a 2008
para circunscribirse a los afios de bonanza y crecimiento de la economia espafiola, con el
proposito de mostrar como en estos afios el turismo de litoral ya registraba resultados nega-
tivos. No obstante, en los graficos se muestran los datos del afio 2009 que refleja un balance
de la década mucho mas negativo.

5. En el uso de Familitur se recogen los recientes cambios metodolégicos y los enlaces en la
serie realizados por el Instituto de Estudios Turisticos a fecha octubre de 2010 que permiten
disponer de una serie continua para todo el periodo. Para el andlisis de la demanda extranjera
se ha tomado la Encuesta Egatur por cuanto ha sido defendida por el propio Instituto de Estu-
dios Turisticos como la fuente disefiada para el calculo del gasto turistico y las pernoctaciones
de la demanda extranjera, si bien presenta importantes diferencias en términos de volumen
de llegadas de turistas con la encuesta Frontur elaborada por el mismo organismo y empleada
mes a mes para dar el balance coyuntural de la evolucién de la demanda extranjera.
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- Sin embargo, el total de sus pernoctaciones, verdadero indicador de volumen
de la demanda turistica, en el total de alojamientos (reglados y no reglados) ha
descendido de los 843,3 millones que registraba en el afio 2001, a los 839,2 del afio
2008 y a 802 con datos hasta 2009.

Grafico 4. Pernoctaciones de turistas (extranjeros y espanoles) en las
comunidades del litoral, 2001-2009
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Fuente: Elaboracion propia a partir de estadistica del IET

- Con una caida afiadida del gasto medio diario real desde los 65,8€ del afio
2001 a los 62,7€ de 2008, sin contar con el fuerte descenso registrado en 2009
hasta los 59,7€ (ver grafico 5).

Grafico 5. Gasto medio diario real de los turistas (extranjeros y espafio-
les) en las comunidades del litoral, 2001-2009
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Fuente: Elaboracion propia a partir de estadistica del IET

La caida total de ingresos fruto de esta preocupante tendencia que se desarrolla
de 2001 a 2008 se ha producido en un contexto donde la oferta alojativa turistica
no ha dejado de crecer, con la consiguiente reduccion en los niveles de eficiencia
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en el uso de la capacidad instalada. Las expectativas de altas rentabilidades in-
mobiliarias asociadas al incremento de los precios de las viviendas, la conocida
exuberancia del crédito, y una preferencia por disfrutar de lugares calidos por
parte de los grupos de poblacion espafiola y europea proximos o en ya la edad
de jubilacién, dispararon en el perfodo analizado la construccién de viviendas de
uso turistico entremezcladas con primeras residencias, en unas dimensiones sin
parangén. Adicionalmente, la percepcion sobre la buena salud del sector turistico,
alimentada por el ya comentado diagnostico sostenido en la mera llegada de tu-
ristas, atrajo la inversion de grupos hoteleros y fundamentalmente de promotores
inmobiliarios hacia la construccién de nuevos alojamientos turisticos reglados (o
también denominados colectivos), centrado principalmente en hoteles. Si bien es
dificil conocer cuél ha sido la situacion en los destinos con mayores problemas de
madurez de producto, todo parece indicar que el volumen de inversion ha sido mas
limitado y concentrado en la oferta residencial.

Grafico 6. Total de plazas (regladas y no regladas) en las comunidades
del litoral, 2001-2009
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Encuesta de ocupacion del INE, Censo
de Viviendas de 2001 y Visados de fin de obra del Ministerio de Fomento.

En todo caso con datos agregados del conjunto de comunidades autonomas del li-
toral, de 2001 a 2008 se pusieron en el mercado casi 2,2 millones de nuevas plazas
turisticas en sus territorios, a una media de 312 mil anuales, hasta alcanzar los 14
millones en 2008 (ver grafico 6). Si bien el fendmeno de incremento en la oferta
turistica se ha producido entre los establecimientos tradicionalmente asociados al
sector (la oferta reglada) con 196 mil nuevas plazas, lo que supone un aumento
del 9,4% de 2001 a 2008, la magnitud del incremento de la oferta de viviendas
de potencial uso turistico ha sido desbordante. En estos 7 afios se han construido
664 mil viviendas de esta clase en las comunidades del litoral, lo que supone, si se
utiliza el ratio de tres plazas por vivienda (tamafio medio del hogar en Espana), la
creacion de casi 2,0 millones de nuevas plazas, hasta alcanzar los 11,7 millones a
finales de 2008, un 20,5% més de las existentes en 2001. Esta paraddjica evolu-
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cion entre una demanda turistica a la baja y un exorbitado crecimiento de la oferta
ha provocado que 2008 se cerrara con un nivel de ocupacion medio del conjunto
de la planta alojativa turistica localizada en estas zonas del litoral del 15,2%, lo
que equivale a menos de dos meses al afio de utilizacién, habiéndose reducido en
2,5 puntos, desde el 17,6% que registraba en 2001 (ver grafico 7).

Grafico 7. Comportamiento del mercado turistico del litoral (hoteles y
apartamentos residenciales) 2001-2009
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Fuente: Elaboracion propia a partir de las Encuestas de demanda turistica del
IET, Encuestas de ocupacion del INE, Censo de Viviendas de 2001 y Visados de
fin de obra del Ministerio de Fomento.

Los destinos maduros del litoral obtienen bajos niveles de in-
gresos que caen incluso en un afio como 2011 beneficiado por
el redireccionamiento de turistas extranjeros desde el medite-
rraneo oriental

Los destinos maduros del litoral se ven sometidos al pernicioso circulo vicioso
derivado de los bajos niveles de ingresos que obtienen por los problemas de con-
gestion urbanistica, madurez de sus instalaciones turisticas, deterioro de los espa-
cios publicos y sus recursos naturales, que provocan la atraccion de un turista cada
vez de menor capacidad de gasto, que reduce, a su vez, los ingresos impidiendo la
deseada reinversion. El inicio en 2010 por parte del INE de la elaboracion de los
ingresos por habitacion hotelera disponible a nivel de destino permite por primera
vez objetivizar la escasa rentabilidad socioeconémica que se obtiene en aquellos
que presentan problemas de degradacion de su producto turistico. En un afio como
2011, beneficiado por el fuerte repunte experimentado por la demanda extranjera
de sol y playa, debido a los conflictos geopoliticos sufridos por los paises del
mediterraneo oriental y, especialmente por dos competidores directos de Espafia,
como son Egipto y Tunez, los ingresos por habitacion disponible (RevPAR) de
los hoteles localizados en el mediterraneo espafiol y Baleares y Canarias se situa-
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ban en valores especialmente bajos, sin alcanzar los 40€, No es una coincidencia
que entre ellos se identifiquen tres municipios (Puerto de la Cruz, Llucmayor y
Fuengirola) pertenecientes a los procesos de reconversion de destinos maduros
impulsados por el Gobierno espafiol, con algunos otros con claros procesos de
degradacion de su producto turistico y de su entorno urbano y territorial, que de-
mandan ejercicios similares.

Grafico 8. Destinos esparioles vacacionales con un RevPAR hotelero
por debajo de los 40€ (2011)
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Fuente: Elaborado por EXCELTUR a partir de la Encuesta de Ocupacién Hotele-
ra del INE

Esta informacion sobre los ingresos medios obtenidos por habitacién hotelera puede
ser trasladable al resto de subsectores que componen la cadena de valor turistica en
estos destinos, en la medida en que esté directamente vinculada al perfil de gasto del
turista que recibe en funcién del posicionamiento y la oferta de valor que ofrece al
mercado. La evolucién de los tres tltimos afios, que coinciden con el inicio de la cri-
sis y del periodo en que el INE comienza a publicar esta informacion. permite iden-
tificar algunas pautas de enorme interés para el futuro de los destinos del litoral, que
refuerza la imprescindible apuesta por su revalorizacion integral. Concretamente
tras tres afios de crisis, los destinos que mejor han aguantado han sido aquellos con:

- Un posicionamiento diferenciado y donde se ha iniciado una renovacion de
parte de su oferta. Entre ellos se encuentra el municipio de Ibiza que, gracias a un
crecimiento del RevPAR del 37,3% de 2008 a 2011, se sitiia a la cabeza de los
destinos vacacionales espafioles con 74,2€, seglin el Barometro de Rentabilidad So-
cioecondmica de los Destinos Turisticos elaborado por EXCELTUR. En este grupo
se situarfa asi mismo Santa Eulalia también en Ibiza (+25,0%, 58,8€), ademas de
Santanyi (crecimiento del +25,3%, 68,2€) y Muro (+10,9%, 63,5€) en Mallorca.

- Una oferta alojativa de mayor categoria, de construccion reciente y con un
disefio urbano mas cuidado. Este es el caso de Adeje (+6,3%, 67,4€) en Tenerife,
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Chiclana en Cadiz (+6,5% y 68,0€), la Oliva en Fuerteventura (+13,3%, 63,1€) y la
zona més al oeste de San Bartolomé de Tirajana (el total del municipio, incluyendo
playa del inglés registra una subida del 2,2%, hasta alcanzar un RevPAR de 68,2€).

- Una configuracion ludica basada en una planificacién como destinos de vaca-
ciones. En este grupo se encuentran destinos con niveles de REVPAR mas modes-
10s pero que han registrado una solida resistencia a la crisis gracias a la consisten-
cia de su posicionamiento. Este es el caso de Benidorm (+12,7% y 44,4€) gracias
a la renovacion y diversificacion de su oferta alojativa y complementaria y Salou
{+8,7% y 47,0€) por la especializacion en torno a Port Aventura.

Cuadro 1. Comportamientos de los destinos vacacionales durante la
crisis segln la evolucion de los ingresos de sus alojamientos hoteleros

CADR Ocupacion

Ocupacion  RevPAR

: DESTINGS VACAGIONALES DURANTE LA CRISIS
B T

2014 - Variacién RevPAR

0
© (%) © (0 Elel 20112008 (%)
Eivissa 88,2 613 ¥ - 1019 729 1. 742 373 o 11,2
Santanyi 69,0 790 i 806 847 682 253 » 7.8
Santa Eulalia des Rius 67,8 694 ! 786 739 i 5&8 25,0 d 7.7
Cambrils 559 64,1 ° 64,6 66.1 18,9 & 5,9
Roses 64,3 583 1.k 69,4 639 | 184 L 58
La Oliva 80,2 695 758 833 | 133 "~ 4,2
Benidorm 51,8 762 | 394 583 762 ! 12,7 # 4,1
Benalméadena 57,1 732 61,9 755 | 116 B 3,7
Castell-Platja D'Ara 75,3 54,7 i 82,0 56.0 114 & 3,7
Mogan 61,7 793 . A48 67,2 809 1.2 P 3,6
Muro 754 763 | 746 851 10,9 A 35
Salou 56,5 767 - 43 58,6 805 87 £ 2,8
Tarifa 88,6 49,7 © 448 1084 439 | 7.8 o 2,5
Peiiiscola 572 854 | 60,1 666 7.0 A 2,3
Sant Llorenc des Cardassar 59,7 773 | 85,7 s ¢ 8,9 L 2,2
Pajara 724 72,8 708 795 | 6,8 4 2,2
Sanl Josep de sa Talaia 66,8 70,5 61,0 823 6,7 L 2,2
Chiclana de la Frontera 956 66,8 ° 1074 635 | 6,5 A 2,1
Adeje 81,7 778 | . 809 833 | 6,3 A 2,0
Palma 67,7 69,2 . 66,0 755 i 6,3 L) 2,0
Sant Antoni de Portmany 56,6 65,8 ;50,1 787 | 4 2,0
Conil de la Frontera 87,2 57,7 827 64,5 ¢ o 2,0
Arona 69, 80,4 70,7 82,7 # 1,7
PromedibHEE TS VAR AR e B SR R -2 S 1,6
Capdepera 61,1 74,7 59,8 797 4 1,4
Gandia 56,4 599 60,2 58,1 - ® 1,1
Teguise 69,6 648 64,1 719 ES 0,8
Lluemajor 52,0 659 o 52,8 66,3 P 0,8
San Bartolomé de Tirajana 82,8 80,6 839 81,3 o f B 0,7
Ciutadella 7.2 706 70,0 731 LB ~ 0,6
Marbella 124,3 545 | 174 57,9 7 0,1
Vila-Seca 784 721 88,8 636 ¥ 0,0
Calvia 66.2 736 | 64,9 752 B L 4 0,0
Tias 82,0 731 743 803 | 59,7 ¥ -0,2
Alcudia 694 727 |50 65,8 752 o / ¥ -0,6
Lloret de Mar 49,0 750 49,3 731 & v -0,7
Calella 42,5 770 & 434 742 @ ¥ -0,8
Sanla Margalida 53,0 808 S 483 86,0 © 41 £ -0,9
Torremolinos 65,2 698 - . 66,0 668 - : X ¥ -1,1
Benicasim 701 540 64,8 559 = 884 . 48 ¥ -1,5
Puerto de Santa Maria 77,0 515 i 71,0 531 | 316 51 ¥ -1,7
Mojacar 557 69,1 | 328 550 566 . 310 54 & ~1,8
Sitges 106,9 557 - 108,7 516 . 861 = -58 ¥ 2,0
Roquetas de Mar 84,2 589 66,5 532 = 353 6,7 ¥ -2,3
Estepona 109.8 50,5 © 96,8 530 | 812 74 L -2,5
Fuengirola 64,2 636 |- 821 580 | 388 <103 ¥ -3,5
Puerto de la Cruz 53,2 708 | @77 412 713 1 836 107 v -3,7
Denia 74,6 494 | 83,1 393 | 428 114 ¥ -3,9
Santa Susana 50,5 823 [ 42,9 810 [ 847 . 183 & -5,7
Cartagena 764 563 61,9 559 345 197 v -7,0
Almufiécar 78,1 581 & 72,8 492 . 358 -209 ¥ 7,5

Fuente: Bardmetro de la Rentabilidad y el Empleo de los Destinos Turisticos
Espafioles. Nimero 7, Balance de 2011.
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Por el contrario, los destinos mas maduros donde los esfuerzos en renovacion de su
oferta han sido puntuales, no s6lo mantienen sus niveles de RevPAR en los valores
«de saldo» mencionados sino que en estos afios han visto como incluso se han
reducido. Algunos de ellos son municipios que se encuentran situados en destinos
como las islas donde otros municipios consiguen resultados mucho mejores. En
este grupo de zonas relevantes con caidas en RevPAR y niveles que no superan los
40€ en 2011 se encuentran Almuiiecar (-20,9% y 35,8€), Denia (-11,4% y 32,6€),
el Puerto de la Cruz (-10,7% y 33,6€), Fuengirola (-10,3% y 36,6€), Roquetas de
Mar (-6,7% y 35,3€), Benicassim (-4,6% y 36,1€), Calella (-2,4% y 31,9€), Lloret
de Mar (-2,1% y 35,9€) al que habria que sumar Llucmayor (+2,3% y 35,0€) y
Calvia (-0,1% y 48,7€) en Mallorca, si no fuera por el tiron atipico disfrutado en
2011 y San Antonio de Portmany (+6,1% y 39,4€) en la propia isla de Ibiza.

Ante esta evidencia la reconversion de las zonas maduras de] litoral supone un
reto inaplazable. Esté en juego revertir una tendencia de pérdida continua de com-
petitividad del sector turistico y generar un nuevo ciclo de prosperidad sostenible
en el litoral mediterraneo y los archipiélagos. Este nuevo ciclo debe estar basado,
en una primera fase, en la propia actividad de rehabilitacion de espacios publicos
e instalaciones turisticas, con un impacto directo sobre el maltrecho sector de la
construccion y su industria de bienes y servicios auxiliares, acompafiada, en una
segunda, en los propios resuliados derivados de la atraccion de un cliente de ma-
yor gasio promedio derivado del reposicionamiento del producto turistico. Este
reto se ve multiplicado exponencialmente por las implicaciones del contexto de
cambio global con efectos directos sobre el sector turfstico e indirectos sobre los
propios ejercicios y logicas de la transformacion.

4. El escenario de cambio global, sus repercusiones so-
bre el sector turistico y los procesos de reconversion de
destinos maduros

La tltima década ha sido testigo de una combinacion de transformaciones en los
mercados turisticos que ha impactado especialmente sobre el modelo de desa-
rrollo del turismo del litoral espafiol, acelerando el proceso natural de pérdida de
competitividad asociado a su ciclo de vida tras cuarenta afios de éxito. Todas ellas
en uno u otro sentido acrecientan los retos para los destinos maduros del litoral y
refuerzan la urgencia de poner en marcha actuaciones integrales para su reconver-
sién, a la vez que apuntan elementos a ser tenidos en cuenta en el disefio de sus
respectivos planes y acciones para afrontarlas. Aunque es compleja su diseccion y,
sobre todo, su incidencia sobre la constatada merma de competitividad, los retos
de mayor calado que han de ser tenidos en cuenta en las estrategias de reposicio-
namiento de los destinos maduros son:

a) La desestructuracién del producto turistico. El papel del turoperador se ha
ido sustituyendo por la organizacion individual del viaje, facilitada por la capa-
cidad de compra directa derivada de la penetracion y extension de Internet, junto
con la llegada de nuevas compatfifas aéreas (en la mayor parte de los casos dentro
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del grupo denominado de «bajo coste»). Més alla de ser el canal de venta al clien-
te, el turoperador era el encargado de componer el producto final a base de agre-
gar/contratar las distintas piezas de servicios prestados por las diversas empresas
individuales existentes en los destinos espafioles (transfers, alojamiento princi-
palmente hotelero y excursiones), incorporando la logistica de transporte a costes
bajos para garantizar la accesibilidad (los llamados «vuelos charter») y su extensa
red de distribucion a través de agencias de viajes con las que vender el producto:
el paquete turistico. La pérdida de poder de mercado del touroperador respecto a
los viajes a Espafia ha introducido en los tltimos afios un grado de incertidumbre
y confusion sobre la manera de llegar al cliente final entre las empresas turisticas
espafiolas, sin que entre ellas hayan asumido el papel de estructuracion del produc-
to. Hoy el reto en los destinos se plantea en la necesidad de articular esa cadena
de valor de empresas que permita ofrecer una experiencia/producto a un precio
cerrado en el que estén integrados todos los prestadores de servicios necesarios
para su satisfaccion.

b) La aparicion de nuevos habitos de viaje, preferencias y valoves entre los
turistas mas interesantes. El turista ha adquirido una creciente experiencia, ha
ganado en informacién y en exigencia dentro de una cada vez mayor sensibilidad
hacia la mejor calidad-precio («value for money»), eligiendo de manera creciente
en base a una motivacion propia vinculada a sus gustos y preferencias. En el mer-
cado actual los turistas deciden qué quieren hacer (descansar, practicar un deporte,
disfrutar de la naturaleza, cultivar una afiliacion cultural, o cualquier otro deseo
especifico) y, en funcion de su motivacion, eligen el destino que consideran ofrece
unas mejores condiciones para satisfacer sus necesidades. Esta tendencia impacta
directamente sobre el posicionamiento indiferenciado de los destinos maduros,
basado principalmente en el disfrute de un buen clima cercano a la costa.

Frente a ello cada vez son mas necesarias estrategias de especializacién por
productos, basados en la incorporacién de los nuevos atributos, de creciente va-
loracion por parte del consumidor, que sea capaz de extender una temporada que
se ha reducido en los tltimos afios. Este reto obliga a la reinversion en el repo-
sicionamiento de la oferta turistica de cada uno de los eslabones de la cadena de
valor que conforma el producto (y no sélo de los hoteles) hacia los mismos seg-
mentos de demanda que se consideren objetivo. Se trata de un reposicionamiento
por reconversion y no por meras reformas de subsistencia (cambiar la recepcion,
mejorar los bafios y poner aire acondicionado en las habitaciones), como las que
han predominado en muchas instalaciones turisticas.

¢) El encarecimiento relativo de los destinos espaiioles frente a un mercado
de mayor competencia. Los destinos espafioles han perdido parte de la ventaja
en costes y precios de venta, como uno de los elementos més determinantes de
sus ventajas competitivas. So6lo en el periodo 2001-2008 la hosteleria espaiiola ha
visto reducir un 25% de su competitividad/precio frente a los paises de origen de
turistas, aproximada a partir de los indices de tipo de cambio real. Este hecho se
ha producido en un contexto de fuerte aumento de la competencia por parte de los
destinos del mediterraneo oriental que aspiran a atraer a los mismos segmentos de
demanda en los que estan posicionados muchos destinos espafioles del litoral, bajo
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el mismo paradigma basado en el paquete turistico de unos turoperadores que han
ido desplazando sus intereses hacia estos destinos, donde su modelo de negocio
sigue siendo rentable y es demandado por el turista europeo.

Hasta los problemas geopoliticos experimentados en 2011 por Egipto y Tunez,
la atractiva propuesta de instalaciones turisticas operadas con costes menores a los
de los espafioles en un contexto de estabilidad social y un fuerte apoyo institucio-
nal de sus gobiernos hacia el desarrollo turistico, ha permitido a estos destinos,
junto con Turquia, Croacia y Marruecos, expetimentar un fuerte aumento de la
demanda turistica internacional hasta alcanzar los 59,6 millones de llegadas de
turistas extranjeros en 2008, por encima de los registros de las comunidades del
litoral espafiol en dicho afio (48,3 millones), mientras en 2001 apenas atrafan a la
mitad (33,1 millones) (ver grafico 9).

Grafico 9. Comparativa de la llegada de turistas extranjeros a la 6 CCAA
del litoral espafiol respecto a sus principales competidores del Mediterraneo
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En condiciones de normalidad geopolitica, 1a capacidad de los destinos espafioles
del litoral para competir por precio frente a estos paises en el segmento masivo
indiferenciado tiene un porvenir limitado. El futuro del turismo del litoral espafiol
pasa por incorporar aiributos adicionales que justifiquen el mayor precio a pagar
en Espaiia frente a sus indicadores, més alla del estilo de vida espafiol, todavia
principal elemento diferenciador y atractivo de nuestra oferta.

d) El encarecimiento del transporte aéreo. Bl incremento previsto en los pre-
cios de los combustibles fosiles junto con la segunda ronda de medidas dirigidas a
la mitigacion de los efectos del cambio climético, incorporando al transporte acreo
entre los sectores sujetos al mercado europeo de derechos de emisién de CO2, va
a suponer para el futuro una continua tendencia al encarecimiento de los precios
de los billetes aéreos. Se trata del incremento del precio en el medio de transporte
protagonista del acceso a los destinos espafioles del litoral (el 70% de la llegada
de turistas extranjeros utilizan este medio de transporte en la media de las seis
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comunidades), siendo casi el 100% en Baleares y Canarias. Este hecho supone
un reto adicional que obliga a reforzar la apuesta por dotarse de los atributos y
atractivos en clave de experiencias de ocio y su reconocimiento en los mercados
para justificar estancias mas largas que permitan al turista «amortizar» el mayor
coste del billete aéreo.

e) La integracidn de la sostenibilidad ambiental y la lucha contra el cambio
climdtico. De manera creciente y principalmente entre los paises europeos existe
un compromiso por transformar los procesos econémicos y de comportamiento
social para reducir su carga ambiental y climdtica y contribuir a la reduccion de
la huella ecoldgica y la lucha contra el cambio climatico. Se trata de un desafio
que ya ha sido integrado en la agenda politica de Naciones Unidas y la Unién Eu-
ropea a nivel general y, dentro del propio sector, por la Organizaciéon Mundial de
Turismo y cien de las compaiiias turisticas internacionales més representativas del
mundo, englobadas en el World Travel & Tourism Council.

Cualquier iniciativa de posicionamiento turistico a mas de 20 afios vista no
puede ser ajena a la integracion de mecanismos que faciliten la reducciéon de la
huella ambiental y climatica con el disefio de acciones de mitigacién y de adapta-
cidn en escenarios alineados con los que ya se manejan en este campo con referen-
cias a los afios 2020 y 2050.

/) Una financiacion crediticia menos abundante y mds selectiva. Las lecciones
aprendidas por el sistema financiero tras una década de exuberancia crediticia, su
situacion actual y la regulacion prevista para evitar los excesos del pasado apuntan
a aun futuro de menos financiacién y a precios mayores. El acceso a un crédito
barato y percibido como ilimitado sobre el que los consumidores y las empre-
sas han afrontado procesos de compra e inversion que han permitido generar una
fuerte demanda, entre otros, de servicios turisticos y de oferta de instalaciones
alojativas y de ocio, se vera profundamente reducido a corto plazo y registrard,
a medio y largo, ritmos de crecimiento mas pausados que los acontecidos en la
ultima década. Los nuevos instrumentos de control del riesgo crediticio que los
responsables del sistema financiero mundial ya han puesto sobre la mesa en las
diversas reuniones del G20 y plasmadas en la tercera ronda de los acuerdos de
Basilea (llamado coloquialmente Basilea III), asi como la propia respuesta de res-
triccidn del crédito de las entidades financieras para cuadrar sus balances, ya han
actuado restringiendo el acceso a la financiacion y, por esta via, a las decisiones de
consumo y de inversion.

El modelo de crecimiento basado en la construccion inmobiliaria que ha pre-
dominado en los territorios del litoral espafiol ha sido posible, en gran medida, por
las excepcionales condiciones de financiacién. El nuevo contexto de restriccion
crediticia, va a ser més exigente y selectivo con los proyectos de inversién y va a
demandar rentabilidades mayores y mds sostenidas en el tiempo, para garantizar
el retorno de la inversion. En este contexto, la autofinanciacion va a ser mas im-
portante que nunca, lo que limita el niimero de agentes con capacidad inversora,
asi como el volumen de inversién para ejercicios de rehabilitacion y reforma de

instalaciones turisticas, especialmente en un sector compuesto mayoritariamente
por PYMES.
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g) Menor capacidad de inversion puiblica. El proceso de consolidacion fiscal
que afronta el conjunto de las administraciones péblicas espafiolas plantea un es-
cenario de fuerte reduccién del gasto publico para al menos el proximo lustro. Las
administraciones ptiblicas van a contar con menor recursos para el gasto y, sobre
todo, para la inversion, componente clave para impulsar los procesos de recon-
version, tal y como han demostrado los ejemplos en grandes ciudades espafiolas
donde se han llevado a cabo. Si hoy es una realidad el reposicionamiento turfsti-
co de Barcelona, Bilbao, Madrid o Valencia y de otras muchas ciudades medias
espafiolas, es porque ha habido un compromiso inversor publico en elementos
transformadores de los espacios urbanos y en iconos culturales que los han hecho
posible (el Museo Guggenheim, la regeneracion de la Barceloneta, Madrid Rio o
el Museo de las Ciencias y de las Artes, son ejemplos, con sus muchos matices,
de este proceso).

Esta realidad se ve intensificada en los destinos turisticos del litoral por la
estructural insuficiencia financiera de un sistema de financiacion local basado en
fuentes no vinculadas a la actividad turistica como son la disponibilidad de po-
blacion residente (a través de la participacion de ingresos del estado), de parque
residencial construido (a través del IBI) y del desarrollo del suelo (a través de
los aprovechamientos urbanisticos y las diversas licencias vinculadas a la cons-
truccion). La recurrente falta de financiacion para dar servicios a una poblacién
turistica-flotante muy superior a la real, que se ha podido suplir en la década previa
a la crisis, por el tirén de los ingresos vinculados a la construccion inmobiliaria, se
muestra con toda su crudeza. en la actualidad, dejando poco margen para procesos
inversores publicos de calado.

Los profundos retos que imponen estas transformaciones, dentro del paradig-
ma de cambio global refuerza la necesidad de la reconversion, a la vez que obliga
a un replanteamiento en profundidad de los instrumentos para impulsarla.

5. Una nueva légica de actuacion para impulsar la recon-
version de destinos turisticos maduros

Vaya por delante que la reconversion de un destino maduro y desvalorizado de
los que estan presentes en nuestro litoral es un reto de extraordinaria complejidad.
Es necesaria una conjunciéon de numerosos factores, nada ficiles de producirse
de forma individual, para que pueda llegar a ser una realidad. Las reflexiones que
aqui se desarrollan parten de la experiencia de las iniciativas piloto en marcha en
Espafia, del perfil de agentes pablicos y privados que los han de protagonizar, asi
como de los retos que imponen las diversas transformaciones mencionadas en el
capitulo anterior.

1. No todos los destinos son susceptibles de aspirar a un proceso de reconver-
sion turistica. La mencionada complejidad del propio proceso de transformar una
realidad urbanistica consolidada, sin aspirar a ocupar mads territorio, hace que sea
necesario dirigir los esfuerzos hacia aquellas donde se den una serie de elementos
que las hagan factibles. La propia eleccion del destino supone un paso relevante
sobre el éxito o el fracaso del proyecto. A continuacion se exponen las condiciones
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esenciales a exigir de partida a las iniciativas de reconversién para poder aspirar
a avances significativos en el reposicionamiento a medio plazo de su oferta turis-
tica. Se trata de cuestiones que no se han tenido en cuenta todo lo necesario en
las iniciativas de reconversion existentes en Espafia, pero que han sido la clave de
los casos de éxito de los destinos vacacionales donde se ha alcanzado (sirva como
paradigma South Beach en Miami).

- Una escala (tamafio) territorial manejable y acotada. Un destino que se iden-
tifique como tal, que se articule en base al minimo de administraciones locales y
se extienda sobre una superficie limitada. Satisfacer estas caracteristicas permitira
la necesaria agilidad administrativa y la mayor eficiencia e impacto de las decisio-
nes de unos presupuestos de gasto limitados. En concreto, la reflexion se dirige a
tender més hacia ejercicios como el de la Playa de Palma, que a realidades tan ex-
tensas y de una elevada complejidad administrativa, economica y territorial como
la de Ia Costa del Sol.

- Una alta presencia empresarial turistica. La identificacién del destino con
la bisqueda de la mayor rentabilidad socioeconomica del turismo es clave para
poder emprender una iniciativa que aspire a la renovacién y reposicionamiento
integral del producto. Cuanto menor es la presencia de empresas relacionadas con
la cadena de valor turistica especializada en atraer a viajeros y hacer que estos
cumplan sus expectativas y repitan, mas complejo se vuelve el proceso de articular
adhesiones que inviertan en la renovacion integral del destino.

En este sentido, la menor participacién de las actividades turisticas en destinos
con una alta presencia de poblacion residente, o en aquellos en los que predominan
las segundas residencias, en la mayor parte de los casos de uso estacional y de
limitados efectos econdmicos, con la dificultad afiadida de multiplicarse los inter-
locutores con los cuales pactar y promover iniciativas de rehabilitacion, complica
el proceso y reduce notablemente sus probabilidades de éxito.

- Diagnéstico compartido y sensibilidad generalizada hacia la reconversion. El
esfuerzo continuo y los plazos manejados, por encima de una década, para hacer
posible un reposicionamiento de un destino maduro exigen consenso sobre la falta
de viabilidad econdmica y social de la oferta existente por la tendencia decreciente
de los ultimos afios. Sin ese convencimiento de los agentes que lo han de protago-
nizar, principalmente empresarios y la propia sociedad local, aspirando a un nuevo
ciclo de prosperidad basado en otro tipo de oferta y de posicionamiento turistico,
el proceso no debiera arrancar. Donde asi ha sucedido, en sus primeras fases ya
se han puesto de manifiesto las primeras contradicciones, en términos de falta de
voluntad para el cambio, limitado impulso de transformacién y planteamientos
poco ambiciosos, mas proximos a meros planes de obras.

- Liderazgo politico. Actuar sobre un territorio urbanizado, aspirando a recon-
vertir sus sefias de identidad para alcanzar una mayor prosperidad econdémica,
implica una serie de costes de transicion en términos de incomodidades por obras,
criticas por flexibilizacién de normativas, tensiones por expropiaciones, etc. con
un desgaste politico a corto plazo que solo se pueden superar desde ¢l lideraz-
go y el convencimiento de las bondades a medio y largo plazo del proceso. Las
miltiples contradicciones por intereses subsectoriales encontrados (alojativos con
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restauracion), por proyectos de inversion dirigidos a segmentos de turistas incom-
patibles (hoteles familiares cerca de zonas de ocio nocturno, por ejemplo) sélo
pueden ser resueltos por la capacidad de articular consensos y fijar un camino de
trabajo hacia un posicionamiento turistico deseado desde las instancias politicas,
integrando las actuaciones de sus distintos niveles; local, autonémico y central.

2. Sin una estrategia clara de posicionamiento turistico, la reconversion se
convierte en un plan de embellecimiento. Existe una tendencia generalizada a pen-
sar que el problema de los destinos maduros es tan s6lo una cuestion estética; las
calles estan sucias, el mobiliario urbano descuidado, los hoteles estan vigjos, los
restaurantes obsoletos, hay problemas de seguridad o de orden publico, etc. Como
consecuencia de este esquema de pensamiento, en la mayor parte de las iniciativas
en vigor lo primero que se ha hecho son planes de inversion puiblica para paliar
estas deficiencias, lo que limita su impacto a una mejora gradual de la calidad y
atractivo del entorno urbano y de algunas instalaciones turisticas. Estos avances,
sin embargo, se limitan a frenar el proceso de declive de los resultados empre-
sariales y sociales del modelo turistico, pero sin alcanzar el objetivo perseguido
de reposicionar la oferta hacia perfiles de clientes mas interesantes por su mayor
contribucién econdmica e incluso por patrones de comportamiento mas compro-
metidos social y medioambientalmente, ya que no se ha incorporado una reflexién
sobre donde se encuentran y como llegar a ellos.

Las escasas iniciativas desarrolladas en Espafia no han incorporado, en general,
un andlisis riguroso de los condicionantes de su producto turistico y, sobre todo, del
posicionamiento deseado por perfiles de turistas y de la configuracién de los recur-
S0s y experiencias necesarias para atraerles al destino. En este sentido, es dificil que
se pueda conseguir la atraccién de un turista de mayor capacidad de gasto sin una
configuracién de la oferta que se identifique y alinee con sus preferencias, especial-
mente en un mercado turistico cada vez mds motivacional. Concretamente, dichas
iniciativas de reconversion han carecido, y todavia carecen, de un documento estra-
tégico concreto y plasmado en instrumentos de actuacion con su calendario y fuentes
de financiacion asociadas, con una plasmacion de su articulacion y logica territorial
sobre el plano de la realidad urbanistica del destino. En estos casos, la presién social
ha obligado a empezar a «hacer cosas» que finalmente se han concretado en obras
de embellecimiento, sin que los agentes turisticos sepan cual es el tipo de oferta y el
posicionamiento al que se aspira, provocando realidades inversoras no coincidentes
e incluso contradictorias por perfiles de demanda, que abortan desde sus primeras
fases el impulso del proceso y sus resultados.

3. La falta de recursos puiblicos exige transformar las légicas de actuacién y
apostar por instrumentos normativos. La 1dgica que se ha aplicado en los grandes
procesos de reconversion de zonas urbanas se ha basado en un elevado compromi-
so de inversion publica en sus primeras etapas con el objetivo de generar una nue-
va oferta ltidica y revalorizar, a la vez, los espacios urbanos, de manera que actiien
como locomotora inicial para ejercer de tractor de la posterior y mas cuantiosa
inversion privada. Los ejemplos de ciudades espafiolas han servido como modelo
para impulsar Jos proyectos piloto de reconversion de destinos maduros en marcha
en Espafia, si bien en éstos con presupuestos mucho mas modestos.
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La situacion derivada de la crisis y el efecto de la necesaria consolidacion
fiscal que han de acometer el conjunto de administraciones piblicas, unido a los
problemas de suficiencia financiera de los municipios turisticos ya comentados,
impone la necesidad de transformar esta 16gica de actuacion y apelar a la creativi-
dad en el uso de otros instrumentos, incluso con més capacidad de dinamizacion
de inversiones, pero hasta la fecha poco empleados, por cuanto en algunos casos
supone romper algunos esquemas de pensamiento muy arraigados. Si la recon-
version de destinos maduros es una prioridad y no hay posibilidad de romper el
actual circulo vicioso de falta de inversion privada por rentabilidades menguantes
y deterioro/declive del entorno, a través de la inversion publica, es el momento de
apelar a la extraordinaria capacidad de la flexibilidad y la modificacién normativa
para tratar de impulsar dicha inversion privada.

A pesar del boom de la construccion, que ha promovido la ocupacion indiscri-
minada y desvalorizada de nuevo territorio proximo a la franja litoral, en las zonas
ya urbanizadas, la procelosa y en muchos casos solapada normativa urbanistica ha
desincentivado, e incluso impedido, la posibilidad de actuar en la rehabilitacion
y reconversioén de lo antes construido. Partiendo de la exigencia de que la recon-
versién de destinos maduros debe realizarse sin que se incremente el nimero de
plazas turisticas y se ocupe mas territorio, la tinica opcién de hacerlo posible en
el contexto actual es explorar cambios en la normativa que supongan un incentivo
para que los empresarios se animen a afrontar la rehabilitacidon de sus instalacio-
nes y productos, eso si respondiendo al posicionamiento estratégico elegido por
el destino. Dentro de esta nueva logica de trabajo y con todos los mecanismos de
control que garanticen su legalidad y aportacion de valor a la nueva oferta turisti-
ca, es necesario empezar a valorar medidas como:

- Incrementos en edificabilidades y volumetrias que, sin incremento de plazas,
permita la mejora de servicios complementarios adecuados al posicionamiento de
producto (spas, centros deportivos, comedores, salas de reuniones, terrazas, etc.).

- Posibilidad de conversion de establecimientos en figuras como los condhote-
les que permitan acceder a una financiacién y materializacién de plusvalias, ante
la dificultad de acceso al crédito.

- Cambios de usos hacia actividades terciarias (comerciales y ocio, principal-
mente) que incorporen valor.

- Mayor uso ludico de las playas a través del desarrollo de actividades
(espectaculos) y servicios diferenciadores (transformacion de chiringuitos de
baja calidad).

4. Los agentes presentes en los destinos no han de ser los unicos que protago-
nicen su reconversidn. Siguiendo la logica del desarrollo local y la bisqueda de
los consensos necesarios para iniciar un proceso de reconversion, los gestores de
las distintas iniciativas en curso se han enfocado casi exclusivamente a desarrollar
esquemas dirigidos a los empresarios del destino, que no siempre tienen la capa-
cidad o la voluntad de transformacion necesaria. Razones diversas como la falta
de capacidad financiera, dificultades para dar continuidad al negocio por falta de
relevo generacional en empresas meramente familiares, limitada vision y cultura
de transformacién para adecuarse a un nuevo mercado, altas expectativas espe-

53




Oscar Perelli del Amo

culativas de rentabilidad o fuerte aversion al cambio, suponen frenos en el tejido
empresarial local para que los proyectos consigan avanzar.

Ante estas limitaciones reales es imprescindible asumir que para el éxito de
estos proceso es necesario, no sélo permitir, sino ir a buscar capacidad inversora
del exterior, incluso primando promotores turisticos internacionales con desarro-
llos que puedan realmente aportar valor. No se estd proponiendo la generacion de

~grandes proyectos inmobiliarios residenciales y/o artificiales que mimeticen con
marca extranjera lo hecho en Espaiia, sino propuestas que revaloricen y se alineen
con los elementos de identidad y atributos propios que identifican nuestro litoral.
Se trata de una contribucion que no debe ser entendida solo como la movilizacion
de recursos financieros, sino como el efecto demostracion hoy imprescindible para
convencer a los actores del destino sobre su viabilidad.

En definitiva y para concluir, el reto de la reconversion de destinos turisti-
cos maduros del litoral mediterraneo espafiol y las islas de Baleares y Canarias,
siendo extraordinariamente complejo va a condicionar el futuro de nuestro sector
turistico del litoral y buena parte de la imagen de Espaiia en el ideario del turista
vacacional europeo. Lo que se ha pretendido en estas lineas es incorporar algunos
puntos de vista que susciten el debate y la discusion para avanzar en su imprescin-
dible consecucién. Confiemos que en el proximo lustro los articulos de un libro
como éste versen sobre la evaluacion de los logros de la reconversion de estos
destinos, lo que sera prueba de que la Espafia turistica del litoral ha estado a la
altura del escenario de cambio global y hemos sido capaces, por fin, entre todos de
pasar con éxito de la retdrica a la accion.

54




