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Jose Luis Zoreda, Vicepresidente ejecutivo de Exceltur: 

Encuentro Exceltur en Santander: NUEVOS RETOS PARA UN TURISMO SOSTENIBLE 

En un escenario económico como el español, donde buena parte de su crecimiento ha 
venido impulsado en los últimos años por el tirón de la construcción, pedir ahora que el 
desarrollo de esta actividad se ralentice en zonas del litoral puede parecer, a priori, un 
contrasentido. Pero lo cierto es que la realidad impone razones suficientes para, sobre todo 
desde el sector turístico, pararse un segundo a reflexionar hacia dónde nos lleva el modelo 
de desarrollo urbanístico acelerado de nuestras costas y sus zonas de influencia. El litoral 
mediterráneo y las islas, uno de los principales atractivos para la afluencia de turistas a 

España, están mostrando síntomas de saturación después de una década de desaforado boom 
inmobiliario. Así, al ya diagnosticado problema de sobrecapacidad hotelera que padecen algunos 
destinos maduros, se ha sumado la imparable construcción residencial, que ha terminado por afectar 
los equilibrios entre las diversas tipologías de alojamiento y sus consiguientes impactos 
socioeconómicos en el ámbito local.  
 
Según un detallado estudio pionero en estas materias realizado por Deloitte conjuntamente con 
Exceltur y presentado recientemente en un Encuentro en la UIMP, en Santander -Impactos en la 
economía, el empleo y el territorio de los actuales modelos de desarrollo turístico en el litoral 
mediterráneo y las islas-, el diagnóstico es claro. Los síntomas de masificación y sobrecarga territorial 
son palpables en muchas de esas zonas, que ya acusan efectos desfavorables para el turismo, que no 
sólo constituye su principal actividad económica, sino que también es la primera industria del país, con 
una aportación al PIB del 11,4%. Ya en 2003, 14 de los municipios de las costas mediterráneas 
españolas y de las islas presentaban en temporada alta una densidad potencial de población 
equiparable a la de grandes urbes como Madrid. Presión que se ha acentuado con las nuevas plazas de 
alojamiento, especialmente residenciales, que se han construido o iniciado desde el 2003. Por no 
señalar que el 40% del primer kilómetro del litoral peninsular ya está totalmente urbanizado.  
 
Si de hecho el turismo español de "sol y playa" ya se enfrenta a una nueva y compleja transformación 
estructural en la gestión de su demanda, fruto de la acelerada competencia internacional, de Internet y 
del cambio de hábitos de los propios turistas – aspectos reiteradamente señalados desde Exceltur-, el 
reto es actualmente doble, ya que desde la perspectiva de la oferta, se está demostrando a su vez que 
el imperante modelo de gestión y desarrollo del litoral basado en un crecimiento urbanístico ilimitado, 
no es sostenible a largo plazo en términos económicos, sociales y ambientales.  
 
Si las costas siguen urbanizándose en exceso, pierden el encanto original que les sirvió de detonante 
turístico, a la par que se desborda el consumo de recursos como el agua y los costes de servicios 
locales, como la recogida de residuos. Si sus recursos naturales y ecosistemas se devalúan, baja el 
atractivo de los espacios y productos turísticos varios que se integran en los destinos, y sus economías 
acaban acusando la menor afluencia de turistas y/o un menor gasto. Es lo que se denomina ‘efecto 
huida’ de aquellos turistas con un mayor valor añadido , tal como corrobora el estudio antes 
mencionado, donde el 77% de los turistas extranjeros encuestados que habían visitado más de cuatro 
veces uno de nuestros destinos del litoral, percibían una creciente masificación de su entorno.  
 
La primacía de la oferta residencial con potencial uso turístico -5,3 millones de plazas en 2003- frente a 
la capacidad de alojamiento turístico reglado -1,67 millones de plazas en el mismo año- es otra de las 
razones por las que la financiación local se ha beneficiado de un flujo recurrente de tasas e impuestos 
vinculados a la construcción. Sin embargo, el estudio demuestra la mayor capacidad de generar 
riqueza y empleo sostenible –casi diez veces más por plaza- del alojamiento turístico reglado sobre el 
residencial y a su vez el hecho de que la Hacienda Pública deja de recibir en torno a 400 millones de 
ingresos anuales dada la comercialización por canales alegales de buena parte de esa oferta 
residencial.  
 
Sin perjuicio de todo lo anterior, desde Exceltur creemos que todavía se está a tiempo de gestionar una 
evolución más equilibrada del actual modelo desarrollista del litoral y sobre todo desde un mayor 
consenso y grado de colaboración entre las diferentes administraciones y los diversos sectores 
empresariales implicados. De ahí la urgencia de configurar destinos turísticos con una oferta cada día 
mas diferenciada para satisfacer las necesidades de un turista cada vez más exigente – superando el 
precio como única arma competitiva - y consecuentemente la ineludible prioridad de integrar una 
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estrategia y un posicionamiento deseado en la ordenación del territorio para cada destino y en la 
gestión de sus espacios turísticos. 
 
Por ello la actividad constructora en los destinos del litoral debería ir poniendo un mayor acento no sólo 
en construir nuevas plazas de alojamiento, sino en rehabilitar en paralelo aquellos espacios turísticos 
en declive, aquellos centros históricos que refuercen su atractivo cultural y en mejorar las inversiones 
en infraestructuras y equipamientos complementarios. Se trata de abandonar la inercia de crecer por 
crecer en volumen y promover nuevas actuaciones sobre el territorio que incorporen el mayor valor 
añadido, sustentadas en una visión a largo plazo más consensuada y basada en modelos de gestión del 
litoral socio-económicamente más rentables. En resumen, marcar un punto de inflexión y reflexión 
entre los diversos actores privados y públicos, que al amparo y liderazgo de éstos últimos, impulse en 
el litoral un nuevo marco urbanístico y un crecimiento turístico más sostenible. Éste ha sido el objetivo 
del encuentro recientemente organizado con la colaboración de la UIMP en Santander y en el que los 
diversos ponentes, representantes de las distintas administraciones y del sector privado, pudieron 
aproximar sus diversas visiones en torno a cómo afrontar un horizonte de crecimiento que garantice los 
mayores niveles de competitividad en el litoral mediterráneo y las islas. 
 
Jose Luis Zoreda, 
Vicepresidente ejecutivo de Exceltur  
 
Puede consultar el estudio completo en 
www.exceltur.org/excel01/contenido/portal/docwrap.aspx?nid=178  

 




