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“El auge inmobiliario
en la costa amenaza
el futuro del turismo”

Reclama un patrdn de crecimiento sostenible pa-
ra el litoral mediterraneo, Baleares y Canarias

CARLOS GOMEZ

“Flmodelo de crecimiento urba-~
nistico en el litoral es insosteni-
ble. En este momento hay suelo
calificado en municipios de la
costa mediterranea, de Baleares
y de Canarias, en cantidad sufi-
ciente como para triplicar los ni-
veles de urbanizacién actuales
en la zona”, asegura José Luis
Zoreda, vicepresidente ejecutivo
de Alianza para Ja excelencia tu-

rigtica (Exceltur). Esta organiza-

ci6n, que agrupa a grandes em-
presas turisticas y que actia ¢o-
mo lobby del sector, aboga por
una accién concertada entre las
estrategias de ordenacién del te-
rritorio y las de desarrollo turisti-
co, y entre poderes piblicos y
empresarios privados, y propug-
na un modelo turistico que ante-
ponga la calidad de la ofertay la
rentabilidad socioeconémica al
mero crecimiento en niimero de
turistas. .

Pregunta. (Como esta yendo
el afio para el turismo espafiol?

Respuesta. Aiin no ha termi-
nado la temporada de verano y
s6lo podemos hablar de impre-
siones. Parece, por las indicacio-
nes que existen, gue en rminos
de afluencia de personas va a ser
una temporada razonablemente
buena, pero para nosotros lo im-
portante es la rentabilidad y el
nivel de gasto turistico que se ge-
nera en Espafia. Y desde esa
perspectiva, a expensas de la en-
cuesta que hacemos en octubre,
parece que no va a cambiar sus-
tancialmente la tendencia de an-
teriores temporadas.

P. ¢¥-cudl es esa tendencia?

R. De crecimiento desde el
punio de vista de volumen de la
demanda extranjera a costa de
una ralentizacién en sus niveles
de gasto. Y por el contrario, una
demanda interior, alentada por
la buena situacién de la econo-
mia nacional y del consumo in-
terno, que esta sirviendo de con-
trapeso a esa pérdida de compe-
titividad que estamos teniendo

_ con respecto a los mercados in-
ternacionales. En estos momen-
tos més deun 45% del total dela
demanda, turistica corresponde
a espafioles que viajan por Espa-
fia.

P. ¢Estamos hablando de
una tendencia propia de Espafia
0 se esia dando también en
otros paises como Francia e Tta-
lia?

R. Francia e Italia no estén
tan especializados como Espafia
en el turismo de masas vacacio-
nal de sol y playa yles afecta me-
nos la. competencia de Turquia,
Egipto o Tunez. Somos lideres
en turismo de sol y playa y nos
est4d pasando lo mismo que les
ocurrid a Italia y Francia en los
afios sesenta y setenta cua,_ndo
fuimos nosotros quien les arre-
batd cuotas de mercado en este
segmento porque éramos mdas
competitivos en precio. Ya nolo
somos frente a los nuevos paises

-de demanda intetnacional, es

‘ron en los afios sesenta-setenta

competidores en este tipo de tu-
rismo. Y tenemos que diferen-
ciarnos por aportar un mayor va-
lor afiadido

P. ¢éUn fenémeno parecido a
la deslocalizacién industrial?

R. Bueno, la deslocalizacién
en el sector turistico, hablando

que no te vengan los turistas o
que algunas inversiones destina-
das en principio a Espafia se
reubiquen en otros paises emer-
gentes. Ambos escenarios se es-
tan dando.

P. &Y por qué ge estd produ-
ciendo esta migracion del nego-
cio?

R. Porque han cambiado los
pilares basicos del éxito del mo-
delo espafiol de turismo de soly
playa. Los hébitos, las preferen-
cias y los patrones de consumo
deunabuena parte de la deman-
da va no son los mismos, y tam-
bién han cambiado los niveles
de competitividad de algunosde
nuestros destinos que se origina-

y hoy estan faltos de dinamismo
y en algunos casos proximos a la
obsolescencia. Y se ha incremen-
tado sustancialmente la compe-
tencia internacional. Ademis,
se han alterado los patrones de
distribucién.

P. A qué se refiere? }

R. Tradicionalmente el turis-
mo en Espafia vivia de unos
grandes mayoristas, los four ope-
radores, que nos venian a com-
prar destinos y alojamientos en
grandes vollimenes. Ese patrén
de compra, de distribuci6n, se es-
t4 viendo muy alterado, o muy
condicionado, por un consumi-
dor que cada vez opta més por
viajar por librey por visualizar a
través de Internet el enorme aba-
nico de oportunidades que hoy
se le ofrece para sus desplaza-
mientos y vacaciones. Con lo
cual hemos pasado de vender a
unos pocos grandes clientes a te-
ner que MOVErnos emtre una
multiplicidad de pequefios clien-
tes que ademds se ven favoreci-
dos en sus hébitos por un nuevo
modelo de transporte, las lineas
aéreas de bajo coste.

José Luis Zoreda de la Rosa, vicepresidene e Exceltur.

en ndmero de visitantes
| extranjeros, pero a costa
. de una ralentizacién

rar actividad econdmica
y empleo estable es

. menor en algjamientos

residenciates que en los
alojamientos reglados”

CLAUDIC ALVAREZ

P. &Y qué se puede hacer?

R. Esta situaci6n nos obligaa
Tenovar nuestras estrategias de
gestion de la demanda y de la
oferta, a vigilar el atractivo de
los espacios turisticos y a salir a
vender fuera y no seguir limitin-
donos a esperar a que vengan a
comprarnos. Son unas premisas
aparentemente sencillas, pero
que suponen un cambio sustan-
cial y estructural en los modelos
y patrones de gestién del turis-
mo.

P. éSe refiere al cambio de
glodelo del que se viene hablan-

0?

R. En efecto, pero en el caso
de Exceltur cuando hablames
de cambio de modelo no deci-
mos en absolute que el turismo
de sol y playa se haya terminado
en Fspana. El clima yla posibili-
dad de realizar diversas activida-
des, entre ellas la de tomar el sol
y descansar en una playa va a se-
guir siendo, en general, un ele-
mento principal en los desplaza-
mientos. Lo que ocurre es que
hay que ofrecer algo més para
que vengan a nuestros destinos
y playas y no a otras. Lo que cam-
bia, en definitiva, es la forma en
que se gestiona el espacio turisti-
co. El modo de gestionar ese es-
pacio y sus atractivos turisticos

desde el punto de vista de la ofer-
ta y de la demanda. Es lo que
nos preocupa con vistas al futu-
ro para asegurar que en Espafia
estamos poniendo los mejores

- mimbres y los més sostenibles

pard asegurarnos otros 25 afios
de liderazgo en el turismo de sol
y playa.

P. Su organizacién acaba de
presentar un estudio realizado
por la consultora Deloitte sobre

. los impactos en la economia, el

empleo y el territorio de los ac-
tuales modelos de desarrollo tu-
ristico en la costa. {Podria co-
mentar alguna de sus conclusio-
nes?

R. El estudio revela que el cre-
cimiento de la urbanizacién a lo
largo dellitoral espafiol en los dl-
timos 10 afios, y mds acusada-
mente en los dltimos cinco, tan-
to en la oferta residencial como
en lahotelera, aunque en este ca-
so eh menor medida, esta llevan-
do a Hmites desproporcionados
la capacidad de alogjamiento dis-
ponible respecto a la demanda y
est4 alterando ademés la percep-
cién de estos espacios turisticos.
Los estd convirtiendo en lugares
menos lidicos y més préximos a
entornos urbanos donde la con-
gestién en namero de plazas de
alojamiento medidas por el re-
curso basico, que en este caso se-
rian las playas, llega a presentar
densidades de ocupacion proxi-
mas a las de Madrid o Barcelona.
Una situacién que desmotiva a
quien busca el descanso y el ocio
y que ademds genera notables im-
pactos medioambientales tales y
multiples implicaciones sobre
consumo de agua, asi como otras
servidumbres tales como servi-
cios asistenciales, recogida de ba-
suras, limpieza, etcétera.

P. Es curioso que ¢l pilar tra-
dicional de la economia de este
pafs, que ha sido el turismo du-
rante muchos afios, colisione de _
algdn modo hoy con el sector
constructor e inmobiliario que
ha cimentado el crecimiento de
1a economia espafiola en los tilti-
mos afios.

R. Sin duda, la construccién
ha sido un pilar clave del creci-
miento espafiol en los dltimos
afios, pero estd generando tam-
bién disfunciones en algunos es-
pacios turisticos. Y sobre todo es-
t4 propiciando un crecimiento
exponencial de la demanda resi-
dencial de alojamiento con unos
nuevos efectos socioeconémicos
sobre esas zonas. El estudio de
Deloitte demuestra que, en ter-
mino medio, la capacidad de ge-
neracion de actividad y empleo
sostenible es menor en los aloja-~
mientos residenciales que en los
reglados. Al dia de hoy hoteles,
campingy apartamentos turisti-
cos de alquiler, generan en pro-
medio 10 veces mds actividad y
casi 11 veces més empleo sosteni-
ble a lo largo del tiempo.

P. {No hay responsabilidad de los ayunta-
mientos en el exceso de urbanizacién del lito-
ral?

R. Sin duda. Los factores que han condu-
cido a esta situacién no solamente son res-
ponsabilidad del propio sector turistico, o de
una dindmica internacional, sino que hay
factores exfgenos internos que favorecen la
explosién inmobiliaria en la costa. El endé-
mico problema de una mala financiacién de
los municipios estd propiciando en todos
ellos y en particular en los turfsticos que una
buena parte de sus presupuestos se financie
con la construccién. Hemos detectado en
unas entrevistas que hemos hecho, en unas
investigaciones de campo que hemos realiza-
do, que entre un 30% y un 50% de los muni-

Hipotecas municipales, especulaciéh y competencia desleal

cipios turisticos que nos han dejado ver sus
presupuestos liquidados éstos se han cimen-
tado en impuestos relacionados con toda es-

ta dindmica constructora. De ahi que desde.

Exceltur recomendemos cambios en el siste-
ma de financiacién local para dotar de mds
recursos & los ayuntamientos, reduciendo su
dependencia de los ingresos derivados de la
urbanizacién.

P. éQué otros factores estdn contribuyen-
do al exceso urbanistico?

R. Entre otros, un escenario internacio-
nal con rentabilidades muy bajas para inver-
siones alternativas a la inmobiliaria. De ahf
que una cierta parte de todas estas viviendas
residenciales que se estdn levantando en la
costa no responda siempre a una demanda

real de un usuario final que las va a ocupar,
siho que en ocasiones tiene un notable com-
ponente de revalorizacién inmobiliaria.

P. éNo propician ademas estas inversio-
nes una competencia desleal?

R. El estudio de Deloitte pondera la
competencia desleal que afecta a los esta-
blecimientos reglados y cifra en 400 millo-
nes de euros los recursos que las arcas pii-
blicas del Estado dejarian de ingresar cada
afio por la comercializacién ilegal de los
alojamientos residenciales de la costa. Ex-
celtur insta a una actualizacién de la Ley
de Arrendamientos Urbanos u otra legisla-
cién complementaria que permita aflorar
y regular estos arrendamientos que propi-
cian una competencia desleal.
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