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LA CON GESTI(’)N, URBANISTICA COMO FACTOR REDUCTOR DE
LA CALIDAD TURISTICA Y DE VIDA EN LOS DESTINOS MADUROS

Enrique Torres Bernier*, Enrique Navarro Jurado**

Resumen: El crecimiento de viviendas en Espana en los Gltimos anos ha desbordado cualquier prevision y ha encendido la voz de
alarma en distintas grupos sociales, empresariales e instituciones nacionales e internacionales. En no pocos casos se ha llegado a una
congestion urbanistica que empieza a poner en peligro el turistico empresarial y ha redefinido el modelo territorial-turistico existente,
reduciendo la calidad turistica y la calidad de vida de los ciudadanos.

En estas lineas, se reflexiona sobre la congestion urbanistica y las consecuencias en el modelo turistico espanol en los destinos
maduros, con especial referencia en el mediterraneo, y se aportan datos que pueden centrar el debate, porque la cuestion principal es
qué modelo turistico se pretende llevar a cabo para el afo 2020.

Palabras clave: congestion urbanistica, capacidad de carga psicoldgica, turismo residenciado, planificacion territorial.

LINTRODUCCION: REFLEXIONES
PREVIAS

Cuando nos referimos a la congestion
urbanistica estamos hablando tanto de un
exceso de concentracion de actividades
urbanas como de un déficit de servicios vy,
en todo caso, un desequilibrio entre ambos
aspectos. A ello contribuye @ltimamente y
sobremanera el rapido crecimiento de las
urbanizaciones en espacios vacantes, en un
modelo de implantacion territorial que pre-
cisa fuertes inversiones en servicios e infra-
estructuras.

La congestion afecta tanto a turistas tradi-
cionales, a los residenciados, como a los resi-
dentes de la zona, aunque de forma diferen-
te, segtn el grupo, el servicio al que se refie-
ra y el lugar concreto dentro del destino.

Los estados prolongados de congestion
dan lugar a espacios colmatados que provo-
can degradacion generalizada de la vida
urbana, con pérdida de calidad para todo el
mundo.

La percepcion de la calidad turistica
tiene dos componentes fundamentales muy
relacionados entre si, el de los productos y
servicios turisticos que ofertan las empresas
del destino y el de las infraestructuras y ser-
vicios piblicos del mismo. La congestion
urbanistica estd directamente relacionada
con este segundo elemento pero pueden
influir otras variables como las caracteristi-
cas del territorio en que se desarrolla esa
actividad turfstica, su planeamiento y su
posterior gestion. Por otro lado, también
influye en esta percepcion la referencia de
los turistas respecto a su lugar de origen y el
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«precio» de la estancia turistica (normal-
mente en consonancia con la renta).

Desde una perspectiva genérica los resi-
dentes de un destino turistico disfrutan de
una calidad de vida superior al resto de la
poblacion por las siguientes razones:

* Tienen mayores oportunidades de ocio.
* Tienen mas y mejores infraestructuras.
* Tienen mejores servicios publicos.

Sin embargo, esta afirmacion puede rela-
tivizarse hasta la perversion, si consideramos
una serie de factores como el desequilibrio y
la gestion que pueda darse entre la demanda
y la oferta de las infraestructuras y servicios
publicos, los objetivos «desarrollistas» y la
gestion del planeamiento, la diferencia de
rentas entre el destino y los lugares de origen
de la demanda y la fuerza de la estacionali-
dad. Es por ello que ya se empiezan a tener
claras referencias de que la calidad de vida
en algunos destinos esta decayendo a ritmos
preocupantes y seria necesario un control
sobre su posible evolucion futura.

A continuacion se desarrolla el tema
objeto de anilisis con algunos ejemplos de
destinos, aunque se incide en la Costa del
Sol por la cercania de los autores, no porque
no existan situaciones similares en otros
destinos mediterraneos.

II. DESARROLLO DEL TEMA: DIEZ
CUESTIONES CLAVE

Si trasladamos el escenario a los espa-
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cios litorales espafoles que podemos consi-
derar como destinos consolidados, y tene-
mos en cuenta también el gran crecimiento
que en los Gltimos anos tiene el turismo
residenciado, podriamos hacer desde las
reflexiones iniciales las siguientes conside-
raciones.

1.* La congestion urbana en espacios
turisticos hace que disminuya la calidad de
estos destinos turisticos bajo la perspectiva
«publica» y supone también limitaciones
para la creacion y crecimiento de muchos
productos privados, por falta de espacios
para ello, o por carecer de las condiciones
idoneas para su desarrollo. La congestion
puede destruir el atractivo (paisaje, playas,
tranquilidad...) que los turistas han ido a
consumir.

2.* Naturalmente la congestion urbanisti-
ca se aprecia mas en temporada alta (inclu-
so puede aparecer solamente en ésta) y en
los dias punta. Algunas cifras son escanda-
losas, en Fuengirola (municipio de la Costa
del Sol) se llegd a una densidad en agosto
de 2004 de 19.074 hab/km? (turistas tradi-
cionales, residenciados y residentes).

3.a La capacidad de reducir esta conges-
tiobn mediante actuaciones de fomento y
planificacion de las infraestructuras y servi-
cios publicos, estara en relacion con el
grado de saturacion del territorio, o, si se
prefiere, con la capacidad de carga absoluta
del territorio en cuestion desde una perspec-
tiva global (1).

4.* Es evidente que la congestion urbana

afecta a turistas, del tipo que sean, y a resi-
dentes, aunque de un modo diferente. A
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estos Gltimos les afecta en la accesibilidad y
el transporte interno durante toda su estan-
cia aunque también puede que en la dismi-
nucion de las oportunidades de ocio (playa,
restauracion...) y su falta de calidad, ade-
mas en otros aspectos como la sanidad,
seguridad, agua... A los turistas les afectara
en los accesos y traslados en la zona, pero
también en los consumos turisticos basicos
(de naturaleza turistica) y en los especificos
y complementarios que muy probablemente
perderian calidad como consecuencia de la
«densificacion» de la demanda.

5.* Si distinguimos entre el turismo tradi-
cional y el residenciado, la congestion afec-
tard antes y mas a los primeros que a los
segundos, caracterizados por estancias mas
prolongadas y mejor conocimiento de la
zona, por lo que con el tiempo racionali-
zarian sus consumos residenciales y turfs-
ticos.

6." Bajo una perspectiva dinamica y sis-
témica, la congestion urbanistica se esta
produciendo en los destinos turisticos tradi-
cionales a causa de una serie de factores de
importancia diversa:

a) El elevado crecimiento del turismo
residenciado.

b) La contencion de los precios turisti-
cos en general y el abaratamiento de

los de transporte en particular.

¢) El cambio demografico y laboral de la
poblacion europea en general.

d) El aumento continuado de rentas de
los paises desarrollados
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7.% Bajo esta misma perspectiva, la con-
gestion urbanistica es en la actualidad, una
consecuencia no deseada de un proceso
provocado por la falta de control de los cre-
cimientos urbanisticos, especialmente los
referentes al turismo tradicional y residen-
ciado que, de tener un comportamiento sim-
bidtico ha pasado a tenerlo parasitario. Es
decir, que en cierta medida el turismo resi-
dencial, al crecer de un modo desmesurado,
ha «vampirizado» al tradicional, poniéndo-
se ambos en una situacion de compleja per-
vivencia.

8." Avanzando mas en esta idea, pode-
mos considerar la congestion urbanistica en
estos destinos como un elemento negativo
de la competitividad bajo diversas perspec-
tivas:

a) En cuanto que afecta negativamente
al destino y a sus productos turisticos

b) En cuanto introduce elementos nega-
tivos adicionales como la masifica-
cion y la destruccidn paisajistica

¢) En cuanto pone en peligro la sosteni-
bilidad medioambiental, turistica y
finalmente econdmica del destino
(como ya ha pasado en otros destinos
como Acapulco).

9.* Los residentes en estos destinos turis-
ticos pueden verse seriamente afectados por
la congestion urbanistica, lo que puede lle-
gar a influir, incluso en su actitud hacia esta
actividad y, por ende, a la actitud de acogi-
da, externalidad fundamental para el éxito y
la supervivencia de un destino. Algunos
estudios pilotos indican que el 10% de los
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residentes de la Costa del Sol Oriental tie-
nen predisposicion a huir de su residencia al
percibir masificacion, es decir, se ha llega-
do al limite de su capacidad de carga psico-
logica (2). Y otros estudios realizados en
Mallorca en 2005 mostraban mas de un
20% de la poblacion residente contraria a la
presencia de los turistas.

10.* La congestion urbanistica tiene en la
actualidad un trasfondo méas complejo, es la
consecuencia de un modelo de desarrollo
centrado casi exclusivamente en la cons-
truccion de viviendas. El resultado es una
transformacion del modelo turistico hacia
otro mas «unidimensional» que en el Gltimo
decenio se ha caracterizado por su acelera-
cion. Este modelo de desarrollo se plantea a
corto plazo (3) y no tiene en cuenta que
muchos recursos son no renovables, escasos
y/o finitos (el suelo, el agua...).

Por otro lado, es paraddjico que buena
parte del traspafs costero esté ahora aplican-
do la misma formula «desarrollista» que ha
destruido los recursos y valores naturales y
con ello la potencialidad de su estructura
territorial, pero esta es la realidad, todavia
se aplica la politica de hechos consumados:
«let’s rich first and clean up later» (seamos
ricos primero y ya limpiaremos mas tarde)
(Lopez et alli, 2005).

Algunos datos aportaran claridad a la
exposicion. En primer lugar, se puede afir-
mar que actualmente hay una relacion estre-
cha entre la congestion urbanistica en los
destinos litorales consolidados y el modelo
de implantacion territorial basado en el cre-
cimiento de viviendas. Logicamente para
vender este modelo se argumenta la rentabi-
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lidad del turismo, aunque verdaderamente
apuesta sOlo por un segmento de turismo, el
turismo residenciado. La perversion es que
este segmento es el menos rentable de los
existentes como han demostrado diversos
estudios. Seglin el Instituto de Estudios
Turisticos (Exceltur, 2005, 32) en Espana el
gasto turistico diario por persona, de aque-
llos que se alojan en hoteles, asciende a
87,10, mientras que en la tipologia residen-
cial es de 33,700/dia; el volumen econdmico
generado por la afluencia de turistas también
varia segtin la tipologia de alojamiento, en la
costa mediterranea y las islas, la media, en el
2003, es de 2.5590 por cada plaza, mientras
que en la oferta reglada es 9.5890, en las
viviendas es de 1.34100, lo que supone una
relacion de 7 a 1. El impacto econdmico de
los efectos multiplicadores del turismo hacia
otros sectores econdmicos también resulta
esclarecedor, siendo el alojamiento reglado
2,6 veces superior al residencial. En el
empleo no hay duda, de los 549.260 puestos
de trabajo directos que generaba el turismo
en 2003, el 70% estaban ligados a la oferta
reglada y solo el 30% a los residenciales.

En segundo lugar, se empieza a contabi-
lizar la rentabilidad del desarrollo turistico
y se observa una disminucion apreciable;
por ejemplo, en la Costa del Sol el gasto
medio diario de bolsillo del turista ha des-
cendido en términos constantes de 37,210
(ano 2000) a 32,340 (ano 2005), lo que
supone un efecto «en la disminucion del
impacto econdmico directo de la actividad
turistica, que se cuantifica en 556 millones
de euros» (Consejeria de Turismo, Comer-
cio y Deporte, 2007, 46). Ello no es directa-
mente causado por la congestion urbanisti-
ca, pero tampoco es casualidad.
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En tercer lugar, la imparable proyeccion
de las viviendas hace que en la Costa del
Sol, por ejemplo, a la capacidad de aloja-
miento actual (1.937.247 plazas) haya que
sumar las previsiones que los gestores
municipales plantean en los P.G.O.U.
(470.039 nuevas viviendas); esto supone
que si se ejecutara todo el planeamiento
vigente se podria llegar a tener una capaci-
dad de alojamiento total de 3.582.383 pla-
zas. Por supuesto que nunca se suele ejecu-
tar todo el planeamiento, pero lo que llama
la atencion es la prevision que los gestores
plantean y el modelo de desarrollo que
dibujan para el futuro.

III. CONCLUSIONES

Hay que dejar claro en primer lugar que la
congestion urbanistica es algo siempre nega-
tivo para la actividad turistica que se produ-
ce en los destinos de referencia, que en la
mayoria de los casos puede evitarse con una
adecuada planificacion del territorio, con el
acompasamiento de las inversiones publicas
y del crecimiento turistico y residencial y no
basarse exclusivamente en un modelo de
desarrollo que tiene como principal objetivo
la venta de suelo y viviendas.

Sin embargo, cuando el proceso de ocu-
pacion del territorio alcanza cierto grado de
masificacion, el proceso de congestion urba-
nistica puede convertirse practicamente en
irreversible por insostenible, avocando a una
situacion critica prolongada, cuya Unica sali-
da seria un cambio de usos del territorio que
devolviera el equilibrio perdido entre oferta
y demanda de infraestructuras y servicios
plblicos (capacidad de acogida de éstos).
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La salida mas previsible seria una dismi-
nucion de la demanda de turismo tradicio-
nal acompanada de un decremento en la
calidad media del mismo, lo que a su vez
acarrearia una posterior disminucion de la
demanda de turismo residenciado. A ello se
une que se sustituye el turista de mayor
capacidad de gasto por otro menos benefi-
cioso en términos econdmicos. El debate no
debe centrarse en que los turistas no ven-
dran a los destinos congestionados, sino en
la rentabilidad del sector, como ya se ha
demostrado con cifras concretas. Los turis-
tas mas rentables «huyen» a destinos que
ofrecen mayor calidad y los menos renta-
bles permanecen en los destinos de mejores
precios introduciéndose un nuevo perfil de
cliente menos exigente y que gasta menos.
Los estudios de capacidad de carga asi lo
han demostrado en la Costa del Sol (Nava-
rro, 2005).

La cuestion clave es la necesidad de
generar un nuevo modelo turistico para el
2020, en un entorno poco favorable, incier-
to, y con grandes vacios de referencia, ins-
titucionales, legales e ideoldgicos.

Solo un planeamiento territorial adecua-
do que reestructure el espacio turistico en su
conjunto, comprometa fuertes inversiones
publicas y que contemple ambitos territo-
riales superiores, podria salvar la competiti-
vidad del destino.

En cuanto a los efectos sobre la pobla-
cion residente, no se trata en este caso de
una disminucion de su calidad de vida, sino
de su propia pervivencia desde la perspecti-
va de sus empleos y sus rentas, tanto de tra-
bajadores como de empresarios.
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Cuadro 1
Evolucion de las viviendas de uso
turistico en algunos destinos

espanoles
Destino Incremento
% (1991-01)
Islas Baleares 14,7
La Manga del Mar Menor 29,8
C. Brava 48,0
C. del Sol 57,6
ESCALA LOCAL
Gandfa (Valencia) 39,9
Garrucha (Almeria) 71,5
Torrevieja (Alicante) 81,5
Alfaz del Pi (Alicante) 92,0
Los Alcazares (Murcia) 1273
Isla Cristina (Huelva 218.8
Estepona (Malaga) 319,1

Fuente: INE . Elaboracion propia.

Figura 1
Distribucion de la oferta de alojamiento en algunos destinos (2003)

C. Brava 172.459 Costa Blanca

931.296 146.095

I Oferta Reglada M Of. no reglada

1.180.852

Benidorm

63.005

82.791

Fuente: INE.
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NOTAS

(1) Cuando se ha llegado a un limite absoluto de
crecimiento no se puede disminuir de un modo sig-
nificativo la congestion (o lo puede a costes inacep-
tables), a pesar de nuevas orientaciones en el plane-
amiento territorial, de la construcciéon de nuevas
infraestructuras, o la mejora y creacion de nuevos
servicios publicos. En este caso, para la eliminacion
de la congestion solo quedaria la posibilidad del
cambio de usos entre los espacios turistico, residen-
ciado y residencial.

(2) Proyecto I+D+i (2005-08) SEJ2005-04660
Indicadores para la gestion sostenible del desarrollo
turistico: Evaluacion de la capacidad de carga en el
Mediterraneo meridional, www.indicasig.uma.es

(3) Como el ciclo de operaciones de sus princi-
pales protagonistas: especuladores, constructores y
operadores, incluso, bajo ciertas perspectivas los
politicos locales.
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