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Resumen

Torremolinos constituye un caso destacable que resalta la estrecha vinculacién que existe entre el
tipo de desarrollo turfstico y los patrones de localizacién de la industria hotelera. Este estudio

muestra la evolucién de un destino maduro de sol y playa, que ha creado una notable oferta
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hotelera a lo largo del tiempo. Para comprender la distribucion temporal y espacial de la oferta
hotelera, se propone un modelo de localizacién de la actividad hotelera. Las herramientas de
andlisis utilizadas han sido la recopilacién de la informacién documental y estadistica relativa a los
hoteles, las ortofotografias aéreas para el estudio de los cambios de usos del suelo, el andlisis
estadistico para conocer el comportamiento espacial y el trabajo de campo para localizar los
establecimientos hoteleros. La investigacion comprueba la existencia de clusters espaciales como

estrategia de implantacién del sector hotelero de Torremolinos.

Palabras clave: localizacion hotelera; evolucion del destino; destinos de sol y playa; Torremolinos;

clusters.

Abstract

Torremolinos is a remarkable case that highlights the close link that exists between the type of tourism
development and the localization patterns of the hotel industry. This study shows the evolution of a
mature destination of sun and beach, which has created a notable hotel offer along the time. To
understand the temporal and spatial distribution of the hotel offer, a model of location of the hotel
activity is proposed. The analysis tools used have been the collection of documentary and stafistical
information on hotels, the aerial orthophotography for the study of changes in land use, statistical
analysis to know spatial behavior and field work to locate the hotel establishments. The research

proves the existence of spatial clusters as a strategy to place the hotel sector in Torremolinos.

Key words: hotel location; evolution of destination; seaside destinations; Torremolinos; clusters.

1 Introduccidn

Torremolinos se mantuvo durante mucho tiempo como un pequefio pueblo de agricultores y
pescadores de la costa mediterrdnea espafiola. Esta situacién fue alterada primero por un turismo
de élite en la década de 1930 y posteriormente por la llegada del turismo de masivo en 1960.
Desde enfonces el municipio no ha dejado de crecer hasta convertirse en uno de los referentes del
turismo popular de sol y playa en Espafia. Los primeros pequefios hoteles familiares, surgidos junto
a la carretera nacional en el centro de la ciudad para un reducido turismo de elite, pronto dieron
paso a una densa estructura hotelera, consolidada sobre la linea de costa, destinada al turismo de

masas. El pequefio enclave mediterrdneo ha pasado a ser un destino internacional.

Su evolucién como destino constituye un caso destacable que permite conocer la vinculacién directa
que existe entre el desarrollo turistico y los patrones de localizacién impulsados por la industria
hotelera. Los hoteles como “productos” primarios del turismo, y particularmente su ubicacién,
aportan una informacién fundamental para entender la evolucién de la actividad en el territorio, a lo

largo de diferentes etapas de desarrollo (Pereira, Claver y Molina, 2011; Yang, Wong & Wang,
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2012; Lado-Sestayo et al., 2076). A pesar de que existan diversos estudios que abordan la
localizacién de los hoteles, atn no se han realizado estudios de este tipo en la Costa del Sol, uno
de los principales destinos turisticos a escala mundial. La mayorfa de estos estudios se han centrado
en dreas urbanas, desconociendo la particular ocupacién del ferritorio que hace esta industria

turistica en los destinos de sol y playa (Yang, Luo & Law, 2014).

El municipio de Torremolinos en 2016 tenfa una poblacién de 67.2786 habitantes, una extensién
de 19,8 Km? y una densidad demogréfica de 34 235,7 hab./km?. Se localiza en la provincia de
Mélaga, dentro de la Costa del Sol, entre los municipios de Maélaga y Benalmadena (Figura 1).
Torremolinos se segregd del municipio de Mélaga en 1988. El ferritorio que ocupa el espacio
urbano es una estrecha franja de tierra entre la Sierra de Mijas y el Mar Mediterraneo. El municipio
se puede dividir en fres dreas principales: (i) la zona de montafia que es parte de la Sierra de
Mijas, un cordén montafioso que se presenta como telén de fondo de la zona mds oriental de la
Costa del Sol; (i) el piedemonte, donde se asentaba la villa agricola y en la actualidad el casco
tradicional y (iii) la zona litoral, separada de la anterior drea mediante un acantilado, ocupada por
antiguos asentamientos pesqueros (Carihuela y Bajondillo), zonas de pasto extensivo y cultivos como
el de cafia de azicar (Garcia y Ocafia, 1982). Esta distribucién hizo que la zona litoral tuviera una
dificil comunicacién, ya que la anfigua carrefera Nacional 340 pasaba por el piedemonte. Asf
mismo, en el litoral predominaba la gran propiedad, lo que favorecié la creacién de grandes

complejos hoteleros.

Figura 1. Localizacién del municipio de Torremolinos
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Torremolinos ha experimentado un gran crecimiento de la oferta de alojamiento turistica y en
especial hotelera en los dltimos 50 afios. En 2016 Torremolinos presentaba el mayor ndmero de
plazas de alojamiento reglado de la Costa del Sol (con un 24,3 % del total), concentrando el
18,7 % de la oferta de la provincia de Mélaga y el 7,2 % de Andalucia (IECA, 2017). El volumen
total de plazas turisticas se estimé en 82341 de las cuales 27 990 son de establecimientos
reglados (34 %) y 54 351 de oferta no reglada-vivienda turistica (66,3 %), lo que supone una
densidad de la oferta turfstica de 4137 plazas/km? (IECA, 2017). Torremolinos permanecia en

2017 entre los quince primeros destinos espafioles en cuanto a mayor nimero de pernoctaciones y
plazas hoteleras (INE, 2017).

La investigacidn pretende contribuir al andlisis de la localizacién de la oferta hotelera en la Costa del
Sol, a partir del anélisis de Torremolinos como caso de estudio. Este trabajo busca identificar los
factores que intervienen en la ubicacién de los hoteles en el territorio, describir sus cambios en los
diferentes periodos histéricos y conocer los comportamientos territoriales de los establecimientos

hoteleros en relacién a su actividad econdmica.

2 La localizacién de los hoteles como objeto de estudio

El estudio de variables de localizacion de actividades econdémicas ha sido materia de diversos
andlisis, sustentados en métodos, tanto explicativos como predictivos y tanto tedricos como
empiricos (Averbakh & Berman, 1995; Yang & An, 1997; Porter, 2000; Cheng & Li, 2004). Estos
modelos ponen de relieve los conflictos existentes entre las empresas a la hora de ubicarse y
requerir similares recursos (Hannan & Freeman, 1989). Los modelos ecolégicos de localizacién
destacan que las organizaciones similares compiten mas intensamente por los recursos, y que en
dicha competicidn el tamafio de la organizacién tiene una importancia singular (Hannan & Freeman,
1989). Las grandes empresas tfienden a ocupar los espacios centrales, obligando al resto de
organizaciones a desarrollar estrategias de supervivencia: especializacidn, diferenciacidn, efc.
(Baum & Singh, 1994). Por ofro lado, los modelos de la economia espacial muestran que las
empresas especializadas en similares actividades, tienden mas a la agrupacion que a la dispersion
(Greenhut, Norman & Hung, 1987), hecho que como se vera tiene una singular importancia en el

destino estudiado.

Los estudios de la localizacién de los establecimientos hoteleros han ido aumentando en las Ultimas
décadas, tanto a escala internacional, nacional como intra-metropolitana (Yang, Luo & Law, 2014).
La localizacion geogréfica de los hoteles tiene una especial importancia debido a que su viabilidad
econdmica estd estrechamente relacionada con su ubicacién y que estos establecimientos tienen
una dificil relocalizacion posterior. Ante un mercado cada vez més competitivo, el andlisis v la
seleccion de la ubicacién se ha convertido en una cuestion fundamental para el sector, para

mantener la tasa de retorno de la inversién y aumentar la rentabilidad (Arbel & Pizam, 1977;
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Urtasun & Gutiérrez, 2006; Chou, Hsu & Chen, 2008; Pereira, Claver & Molina, 2011; Yang,
Wong & Wang, 2012; Lado-Sestayo et al., 2016). Como afirman Pereira, Claver y Molina (2011,
p. 135):

la ventaja competitiva de una empresa no sélo depende de los recursos que controla

sino también de los recursos a los que tiene acceso en su enforno inmediato

La decisién del emplazamiento se cristaliza en el tiempo, constituyendo un factor fundamental del
rendimiento comercial, con impactos a largo plazo. Una eventual relocalizacion no implicard sélo

una decisién dificil de ubicacién, sino también un proceso general sumamente costoso (Yang, Lou
& Law, 2014; Lado-Sestayo et al., 2016).

Sin embargo, el interés por este tipo de estudios no se puede reducir dnicamente a la dimensién de
la gestién empresarial. El emplazamiento de los hoteles es parte del desarrollo urbano de cada
destino asociado a elementos singulares como las vias de comunicacion o los grandes
equipamientos, ademas de la evolucion del propio tejido urbano que se ha ido generando
conjuntamente con los hoteles. Para Yang, Lou y Law (2014) los hoteles constituyen un elemento

principal de la politica urbana de un destino.

En este tipo de estudios, la perspectiva geogréfica puede aportar una visién significativa, ya que
identifica aquellas variables que condicionan el emplazamiento hotelero en el ferritorio, su
integracién o competencia con ofras infraestructuras de la ciudad, asi como sus impactos y patrones
de distribucién (Egan & Nield, 2000; Shoval, 2006). La identificacién de las variables que explican
y, en cierfa manera, predicen la localizacién de los hoteles es una cuestion compleja. En principio
se puede afirmar que dichas variables se refieren tanto a las caracteristicas del hotel, asociadas al
tamafio, la cantidad y calidad de los servicios; como a los atributos de localizacién, que definen el
destino, como puede ser la accesibilidad, la intervencién gubernamental y las caracteristicas de la
playa (Baum & Haveman, 1997; Rigall et al.,, 2011; Yang, Wong & Wang, 2012; Urtasun &
Gutiérrez, 2006; Lado-Sestayo et al., 2016).

Entre las caracteristicas individuales del establecimiento hotelero que pueden afectar a la

localizacidn, se pueden sefialar:

a) Lla cdlificacién de estrellas, que alude a los diferentes nichos de mercado en los que se
posicionan los establecimientos. La localizacion suele estar condicionada por las preferencias de

sus clientes, dando lugar a conjuntos de hoteles de categorias similares.

b) La diversidad de servicios también influye en la localizacién. Aquellos establecimientos que sélo
ofrecen alojamiento suelen ubicarse en el centro del destino, donde el turista cuenta con los
servicios requeridos préximos, mientras que los hoteles de todo incluido suelen ubicarse alejados

del mismo.

Boletin de la Asociacion de Gedgrafos Espanoles, 79, 2535, 1-29 5



c) Y el tamafio. Esta variable estd directamente relacionada con el aumento de la rentabilidad de un

hotel debido a la economia de escala, de forma que se reducen, hasta cierto punto, los costes
de mantenimiento a medida que se incrementa la oferta de plazas y servicios. Estos hoteles

suelen necesitar una parcela extensa por lo que tienen que localizarse en zonas con amplia
oferta de suelo (Yang, Wong & Wang, 2012).

Estas caracteristicas del establecimiento, se encontrardn condicionadas por los atributos del entorno

en el cual se emplazan. Las variables que se incluyen en este grupo son:

a) La accesibilidad, que se refiere a la cercania del hotel a los medios de transportes utilizados por

los turistas y la proximidad a recursos y servicios turisticos singulares. La accesibilidad explica la
ubicacién de estos establecimientos en zonas céntricas, con diferentes servicios préximos a su
disposicién, la cercania a ofras instalaciones, como aeropuertos, estaciones de tren, o lugares de
interés turistico. En este Gltimo caso, el emplazamiento cercano a la costa, constituye un elemento
fundamental para los destinos de sol y playa. La investigacion de Pereira, Claver y Molina (2011)
en las Comunidades Auténomas, pone de manifiesto la influencia de la proximidad a la costa en
el nivel de ocupacién y en la ubicacién cerca de la misma de los hoteles de mayor tamafio. Este
atributo de accesibilidad se vincula directamente con el coste del suelo: la localizacién de un
hotel en zonas con buena accesibilidad, se relaciona con hoteles con alta capacidad econémica
y un elevado precio por plaza (Chou, Hsu & Chen, 2008). Esta relacién es demostrada por
diferentes investigaciones realizadas en el Mediterrédneo (Papatheodorou, 2002; Rigall et al.,
2011).

El acceso a determinados bienes y servicios piblicos también promueve o limitan la localizacién
hotelera, en funcién de disponer de una determinada calidad ambiental, seguridad publica,
diversidad cultural o infraestructura, equipamiento e instalaciones basicas, influyendo tanto en los

turistas como en los agentes oferentes de turismo (Yang, Wong & Wang, 2012).

c) La infervencién del gobierno en la distribucién hotelera, con el impulso de medidas tales como

d)

la regulacién del uso del suelo, la promocién y limitacién de éreas urbanas o el oforgamiento de
permisos de exclusividad, también influyen directamente en la localizacién de hoteles. Como

argumenta Yang, Lou y Law (2014, p. 215):

El proceso de decisién de localizacion de hotel no es sdlo resultado de las fuerzas de
mercado, ademds se encuentra influenciado por ofros factores como las politicas de

gobierno.

Ofra variable relevante, son las caracteristicas de la playa, escasamente analizadas por la
bibliografia especifica. Aspectos como una buena amplitud y longitud de la costa, su
preservacion y biodiversidad, el tipo de arena, la calidad del agua, el uso de bandera azul y los

servicios disponibles, como instalaciones y accesos para personas con alguna discapacidad,
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seguridad y sombirillas para alquiler, aumentan el precio del hotel y favorece la localizacién de

nuevos hoteles (Rigall et al., 2011).

Una vez descrito este primer andlisis transversal, es importante sefialar que la influencia de estas
variables, referidas a las caracteristicas del hotel y a las particularidades de la ciudad o destino en
el cual se emplaza el hotel, no son inmutables ni en el tiempo ni el espacio (Pereira, Claver &
Molina, 2011; Yang, Wong & Wang, 2012). Las mismas se encuentran condicionadas por el
dinamismo propio de cada destino y suelen variar a lo largo del tiempo, por este motivo la
localizacién hotelera debe ser analizada mediante la dimensién temporal (Pons, Rulldn & Murray,
2014). Por ejemplo, como analiza Shoval (2006), es muy comdn que en los destinos turisticos se
sucedan diferentes periodos de localizacién en relacion con la evolucion de sus vias de
comunicacién y los avances en los medios de transporte. Por ofro lado, se ha puesto de manifiesto
que la evolucién espaciotemporal de los destinos turisticos litorales también esta ligada a los ciclos

econdmicos y los cambios econdmicos globales (Gormsen, 1987).

Esa relacién en el binomio tiempo-espacio, pone de manifiesto la importancia de complementar el
andlisis transversal de la ubicacién de los hoteles, con un andlisis longitudinal de las etapas, que dé
cuenta de su evolucién. Cada destino muestra su particular estructura condicionante de la
localizacién hotelera. La mayor parte de las variables analizadas, se recogen en la propuesta de

andlisis de la localizacién de los hoteles en destinos de sol y playa (Figura 2).

Figura 2. Modelo de localizacién de hoteles en destinos de sol y playa

Caracterssticas del
establecimiento

Laracterssticas del entorno

Accasibifidad o le playa gt s

tamafio p precio hab,
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Andlisis longitudinal

Fuente: elaboracién propia

Boletin de la Asociacion de Gedgrafos Espanoles, 79, 2535, 1-29 7



3 Metodologia

El modelo de anélisis propuesto para la localizacién hotelera en destinos de sol y playa, combina un
estudio transversal, circunscrito a las variables que caracterizan el enforno y aquellas otras que se
refieren al propio establecimiento; con otro longitudinal, que incorpora la componente de
implantacién y evolucién. A partir de estas categorias, se identificaron las siguientes variables para

el caso de Torremolinos:

e Caracterfsiicas del establecimiento hotelero’: (1) nimero de estrellas (categoria  del
establecimiento), (2) plazas y (3) Tamafio (superficie de la parcela) y (4) precio de la habitacion
doble en temporada alta (euros).

e Caracteristicas del entorno: (5) distancia a la playa (accesibilidad al principal recurso).

Los servicios y bienes publicos, medidas gubernamentales y caracteristicas de la playa, no se
incluyen en esta propuesta de andlisis debido a que estimamos que son variables constantes
para todos los establecimientos hoteleros analizados, y no producen una diferenciacién en el

modelo, aunque ofros autores si las tienen en cuenta en ofras escalas de estudio
(Papatheodorou, 2002; Rigall et al., 2011; Pereira et al., 2011).

e Finalmente, se identifica la variable (6) antigiiedad del hotel, que se incorpora en el andlisis

longitudinal (cronoldgico), siendo un atributo clave.

Esta propuesta infroduce un mayor nimero de variables con respecto a anteriores modelos de
localizacién hotelera como el de Baum y Haveman (1997) y Urtasun y Gutiérrez (2006). El primer
modelo introdujo las variables de localizacion geogréfica, precio y tamafio y el segundo, afiadié la
variable servicio. En ambos casos estos estudios estédn enfocados a hoteles urbanos. El presente

modelo de andlisis supone un avance para el estudio de la hoteleria en los destinos de sol y playa.

Las fuenfes ufilizadas para conseguir la informacién relacionada con las variables de las
caracteristicas de los hoteles, han sido las Guias de Hoteles de Turespafia (Turespafia, 1995—
2017), el Registro de Establecimientos Hoteleros de la Junta de Andalucia, las bases de datos del
INE (Instituto Nacional de Estadistica) e IECA (Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia), la
base de datos de la Direccién General del Catastro (Ministerio de Hacienda y Funcién Puiblica,
2017) y péginas web de reservas hoteleras como Booking (2017) y Tripadvisor (2017). El precio de
la habitacion se obtuvo para el mes de agosto, coincidiendo con la temporada alta y procedente de
las péginas web citadas. El precio se corresponde con una habitacién doble. La parcela con la

ubicacién del hotel se ha obtenido de la base del catastro. Las guias hoteleras y bases de datos del

1 El estudio incluye como establecimientos hoteleros a los que se identifican como hoteles, hoteles-residencia y hoteles-
apartamento, segun las fuentes consultadas.
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INE e IECA proporcionaron la informacién sobre las plazas, categoria y afio de apertura del

establecimiento.

El Sistema de Informacién Geogréfica (SIG), (programa ArcGIS 9.3) ha permitido realizar una
cartografia sobre la evolucién del uso del suelo de Torremolinos y la localizacién hotelera. Para la
elaboracion de la cartografia digital destinada a analizar la evolucién de los usos del suelo, se ha
utilizado las ortofotografias aéreas y la base de usos del suelo disponible para los afios 1957, 1977
y 2017. Asi mismo, se analizaron las ortofotografias de ofros afios (1984, 1991 y 2007), aunque
no han sido representados. La informacién alfanumérica asociada a las capas obtenidas, mantienen
la estructura y contenido derivadas de la Gufa Técnica de realizacion del Mapa de Usos y
Coberturas Vegetales del Suelo en Andalucia 1:25 000, que a su vez procede del programa
Corine Land Cover al mayor detalle disponible, tanto en las fuentes existentes como a través de la

fotointerpretacién (Ministerial Council, 2012).

Para obtener la capa de hoteles del SIG, se utilizé el Registro de Establecimientos Hoteleros de la
Junta de Andalucia, la Guia de Hoteles de Turespafia (1995—2017) e informacién de bases de
datos y cartografia catastral a fecha de febrero de 2017. La carfografia catastral se ha indexado
con la base de datos catastral para el municipio de Torremolinos, permitiéndonos obtener un listado
de establecimientos hoteleros, y aportando tanto informacién geogréfica con los limites precisos de
los recintos hoteleros como una amplia base de datos asociada con las variables objeto de andlisis.
Una vez incorporada la informacion espacial catastral de hoteles en el SIG, ha sido necesario un
proceso de verificacion individual de cada ftem. Esta revisidn se ha realizado mediante el uso de
herramientas como Google Maps, StreetView o Goolzoom, ademds de trabajo de campo, con
visitas especificas a los establecimientos que presentaban dudas. Por dltimo, el SIG ha permitido

realizar el célculo de la distancia de cada establecimiento hotelero respecto a la playa.

Mediante el programa Statgraphics XVII se realizé un anélisis estadistico de conglomerados (cldster)
para identificar las relaciones entre los hoteles inscritos en el Registro de Establecimientos Hoteleros
a fecha de febrero de 2017. La realizacién de una agrupacion jerdrquica utilizando el método de
Ward (distancia euclidea al cuadrado) permitié la identificacién de los grupos de hoteles. En total
se analizaron 59 hoteles que estaban abiertos en 2017. Las variables utilizadas para el andlisis de
cluster son las que se identifican en el modelo de andlisis propuesto, que establece pautas de
localizacién en el espacio vy el tiempo (Figura 2 y Tabla 2). Los resultados del anélisis estadistico se
usaron para localizar en la cartografia los grupos de hoteles (Figura 11). Asimismo, se
representaron junto con los datos obtenidos de la cartograffa de los cambios de uso del suelo en el
municipio. Los resultados de este anélisis nos permitirdn responder a la hipdtesis que se plantea en

esta investigacion:
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Los establecimientos hoteleros tienen comportamientos territoriales diferenciados respecto a su

localizacidn dentro del destino de Torremolinos.

La investigacion se centra en un estudio de caso, Torremolinos, que es representativo de un destino
turistico consolidado. Acorde con la madurez del destino, en Torremolinos se observa en los
dltimos decenios una aminoracién del desarrollo urbano y un freno en la apertura de nuevos

establecimientos hoteleros, tras un periodo de fuerte crecimiento en el ndmero de hoteles y en el
tejido urbano entre las décadas de 1960 y 1990 (Priestley & Mundet, 1998; Johnson, 2006).

4 Andlisis y resultados
4.1 Evolucién de los cambios del uso del suelo y la actividad hotelera en Torremolinos

Para entender la formacién del destino turistico de Torremolinos y su relacién con los hoteles, es
preciso previamente conocer la evolucién urbanistica y territorial de la citada poblacién. Por ello, se
analiza la transformacién que se ha producido entre los afios 1957 y 2017, que representa la
mayor parte del proceso de creacién del destino. Antes de 1957 el impacto de la actividad turistica
fue muy escaso y se correspondia con el turismo de élite; posteriormente a esta fecha se inicié el
turismo de masas que produjo un gran consumo de suelo; a partir de 1977 se mantuvo la
transformacion del territorio aunque a un ritmo menor, frendndose este proceso a partir de 2008
debido a la crisis econémica en Espafia. Para este andlisis se ha creado una cartografia de los usos

del suelo a partir de la digitalizacién de la fotografia aérea de los afios 1957, 1977 y 2017.

Con anterioridad a 1957, la actividad turistica habia llegado a Torremolinos, pero de forma muy
puntual, mediante pequefios hoteles como el Santa Clara, creados entre fines de la década de los
20 y comienzo de los 30. En esta etapa fundacional predominaron los pequefios hoteles familiares,
ubicados en el interior de la localidad, préximos a la carretera nacional y destinados a atender un

reducido turismo de élite.

La imagen de 1957 muestra aln una poblacion eminentemente agricola y pesquera, como se
podia encontrar en numerosas zonas del mediterrdneo espafiol en esas fechas. La superficie
transformada apenas representa el 8 % del municipio, siendo el uso predominante el forestal y
natural, junto con el agricola (Tabla 1). En Figura 3, en la categoria de tejido urbano, se observan
dos nicleos urbanos consolidados, la zona central que se corresponde con la villa agricola y otra
drea al ceste de Torremolinos (Montemar y Carihuela), que es un pequefio nicleo agricola y
pesquero. Asi mismo, en la zona occidental se comprueba que se estd produciendo una notable
actividad transformadora y constructora. Entre estas construcciones destaca el hotel Pez Espada, el
primer cinco estrellas de la Costa del Sol, que representa la irrupcién de un nuevo modelo de
desarrollo turfstico: complejos turisticos aislados de la tframa urbana consolidada, con una gran

parcela. Son hoteles que disponen de amplias instalaciones y servicios. Se estd reproduciendo la
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experiencia del Caribe y Florida en el Mediterrdneo espafiol para una demanda de alto poder

adquisitivo.

Figura 3. Cambios de usos del suelo y localizacién hotelera en Torremolinos (1957)
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Fuente: elaboracién propia

Entre los afios 1958 y 1977 se origind un fuerte crecimiento de la oferta de alojamiento turistico
(Figura 4). En esta etapa se produjo la explosion del turismo de masas, que no tuvo nada que ver
con los pequefios hoteles de los afios 30 y 40. Al final de la década de los 70 la mayor parte de
la zona turistica de Torremolinos se habfa consolidado, alcanzado las 19 000 plazas. En estos afios

la tasa de urbanizacién fue de 14,66 ha. por afio, un hecho que se refleja en:

(a) El intenso crecimiento de la frama urbana (se ha triplicado el espacio urbano consolidado desde
75,9 hasta 242,4 hectareas) (Tabla 1y Figura 4).

(b) La expansién de los espacios residenciales (se quintuplica su superficie, de 24,8 a 134,5 ha.).
(c) El fuerte aumento de las zonas transformadas, vinculadas a las infraestructuras, instalaciones, etc.

Tras veinte afios de crecimiento se generé un amplio fejido urbano continuo, a la vez que se
expanden las urbanizaciones hacia las zonas periféricas del piedemonte de la sierra y hacia el
extremo oriental del municipio. Précticamente todo el frente litoral se habia construido en esas
fechas, a excepcién de una pequefia parte en la zona més oriental (Los Alamos), que linda con el

municipio de Mélaga.

Boletin de la Asociacion de Gedgrafos Esparoles, 79, 2535, 1-29 1



Figura 4. Cambios de usos del suelo y localizacién hotelera en Torremolinos (1977)
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Tabla 1. Cambios de usos del suelo en Torremolinos (1957—2017)
1957 1977 2017
Usos del suelo
Has. % Has. % Has. %
Superficie construida y alterada 157,3 8,0 435,9 22,1 908,6 45,8
Tejido urbano 75,9 2424 368,7
Urbanizaciones residenciales 24,8 134,5 264,5
Urbanizaciones .agn’colas y 49 13,0 12,5
residenciales
Zonas industriales y comerciales 0,5 4,5 50,4
Zonas en construccion 43,8 10,2 57,0
Otras zonas transformadas 7,4 421,1 155,6
Superficie agricola 642,9 32,8 246,7 12,5 59,8 3,0
Superficie forestal y natural 1160,3 59,2 1287,8 65,4 1.015,2 51,2
Superficie total * 1960,5 100,0 1970,4 100,0 1983,6 100,0
Consumo suelo (sup. 14,66 12,10
Construido y alterado)
(ha../570) (1957-1977) (1978-2017)

*Nota: variaciones en la superficie total relacionada con oscilaciones de la costa e instalaciones maritimas.

Fuente: elaboracién propia

Boletin de la Asociacion de Gedgrafos Espanoles, 79, 2535, 1-29

12



El segundo periodo de andlisis (1978 y 2017), se caracterizd por un notable crecimiento del
superficie construida (472,7 ha.), de las cuales el tejido urbano supone 126,3 ha. Este cambio
produjo un consumo de 12,1 ha./afio durante esta fase. Este proceso se acompafié de una
significativa expansién de la oferta hotelera que se dispersd por casi fodo el destino. En 2017 se
habfa ocupado y compactado précticamente todo el frente costero, y el espacio agricola quedd
como algo testimonial (3 %), manteniéndose como zona no urbanizada principalmente la Sierra
(51,3 %) (Tabla 1). La transformacién urbanizadora sélo se ralentizé en dos breves periodos en la
segunda fase, uno ligado a la crisis del petrdleo y crisis econémica posterior de Espafia entre 1977
y 1984; y ofra fase en los primeros afios de la década de los 90 debido a la crisis del sector
turfstico. A partir de la década del 2000 se produce un fuerte crecimiento de la construccién

ligada a la gran burbuja inmobiliaria espafiola.

El andlisis de la orfofotografia ratifica el incremento de la mancha urbana en 2017 (Figura 5). Sobre
todo, se crece entre la primera circunvalacion de Torremolinos y la Autovia del Mediterréneo y en
torno a la zona préxima a la sierra, termindndose de compactar la franja costera. En 2017 se habia
urbanizado el 45,8 % del municipio. Debido a las restricciones ambientales y urbano-erritoriales,
practicamente se ha llegado al limite de lo urbanizable. Es muy llamativo el estancamiento casi
absoluto del proceso urbanizador posterior a la burbuja inmobiliaria que estallé en 2008, entre
2007 y 2017 el ritmo urbanizador fue de 0,2 ha./afio.

Figura 5. Cambios de usos del suelo y localizacién hotelera en Torremolinos (2017)
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Fuente: elaboracién propia

De forma concreta, el andlisis territorial muestra una fuerte transformacién del suelo del municipio

entre 1957 y 2017. Entre esas fechas, la superficie construida o alterada se incrementé en
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751,3 ha. en defrimento del suelo agricola (-583,1 ha.) y suelo forestal y natural (-140,9 ha.)
(Figura 5y Tabla 1).

4.2 La implantacién hotelera en Torremolinos: evolucién de los patrones de localizacién

El estudio de la localizacion hotelera estd estrechamente relacionado con la evolucién de
Torremolinos como destino turistico. La importancia que la oferta hotelera ha jugado en la creacién
de este destino popular, ya fue destacada en los afios 90 por Pollard y Dominguez (1993).
Torremolinos tuvo un enorme crecimiento de su oferta de alojamiento durante el periodo del
despegue del turismo de masas; se pasé de unas miles de camas en 1961 a casi 19 000 en 1995,
el méximo de la oferta hasta 2016. A partir de 1995 se produjo una disminucién de la oferta
debido a problemas estructurales del destino, a lo que se unid la crisis econémica de 2008.

Posteriormente ha habido una recuperacién en 2016, acercédndose la oferta al méaximo histérico
(Figura 6).

El andlisis de la evolucién de la oferta hotelera ha tenido en cuenta todos los establecimientos que
se abrieron en cada periodo independientemente de que sigan abiertos en 2017 (Figura 6 y 7).
Algunos de estos hoteles han cerrado o fusionado fisicamente entre si, mientras que ofros se han
reconvertido en apartamentos de alquiler o vivienda. En cambio, el andlisis cldster y el estudio del
parcelario hotelero ha utilizado dnicamente los hoteles que se han mantenido abiertos desde su
inauguracién hasta 2017 y que figuran en el Registro de Establecimientos Hoteleros de la Junta de
Andalucia (59 hoteles). Algunas caracteristicas de este conjunto son: (i) predominio de hoteles de
cuatro estrellas con un total de 25 (42,4 % del total); (i) la antigiedad media de los
establecimientos es de 38,3 afios, ya que la mayorfa de la planta hotelera se inauguré durante la
década de los sesenta y los setenta; (i) el tamafio medio de los establecimientos es de 339,9
plazas, aunque en el destino se localizan 15 hoteles que superan las 500 plazas, siendo el hotel
Sol Principe el de mayor dimensién con 1721 plazas. Aunque también se identifican 10 hoteles de
reducidas dimensiones, con menos de 50 plazas; (iv) la distancia media de los hoteles con
respecto a la playa es de 339,9 metros, ya que sélo 15 establecimientos se encuentran situados en
primera linea de playa, la mayoria se localizan en segunda linea y/o junto al nicleo tradicional de
Torremolinos. La informacién proporcionada de los hoteles se ha empleado en el anélisis clister y

las agrupaciones correspondientes (Tabla 2 y Figura 11).

La evolucién de la oferta hotelera de Torremolinos se puede dividir en tres grandes fases en funcién
del crecimiento de la misma (Figura 6). Estas tres fases estdn acordes con oftros estudios que
identifican estas tres efapas en destinos (Almeida, 2012). La fase inicial se corresponde con el
turismo de élite que ocupaba los pequefios hoteles familiares proximos a la carretera entre Mélaga y
Cédiz (Nacional 340). Esta fase comenzaria a principio del siglo XX y llegaria hasta el inicio de la

década de los 60. La primera referencia hotelera conocida es la residencia Santa Clara a fines de
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los afios 20, iniciativa de un inglés afincado en Torremolinos. Después le seguiria el Parador de
Montemar en los afios 30, actuacién empresarial de la burguesia ilusirada de Mélaga. De esta
forma a mediados de los afios 50 habia una significativa oferta de pequefios hoteles coquetos
enfocados al turismo extranjero y numerosas fondas y pensiones en el casco antiguo del pueblo. De
este perfodo sélo ha sobrevivido uno de los establecimientos hoteleros. El mapa de 1957 identifica
12 hoteles y sefiala que una buena parte de estos hoteles se situaban en torno a la calle San Miguel
que de norte a sur une el centro histdrico con la playa y el barrio del Bajondillo, mientras que ofros
se localizan en las proximidades de la carretera Nacional 340 que cruza Torremolinos de un

extremo a ofro, separada de la costa (Figura 3).
Figura 6. Evolucién de la oferta hotelera de Torremolinos
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Fuente: elaboracién propia a partir
de Guias oficiales de Hoteles de Espafia (1951-1995) e IECA (2000—-2016)

La segunda fase comienza a principio de los 60 y termina al comienzo de la década de los 90 del
siglo pasado (Figura 4). Esta efapa se caracteriza por la creacién de la mayor parte de la planta
hotelera de Torremolinos y por el asentamiento del modelo del turismo de masas, aunque al inicio
de esta fase el destino aln se presentaba como espacio enfocado al turismo de élite, siendo
prueba de ello la existencia de 5 hoteles de 5 estrellas. Esta oferta mas cualificada ird disminuyendo
progresivamente, de tal forma que en 1990 sélo habia un hotel de 5 estrellas y ninguno en 2000.
Durante este periodo se produce un fuerte crecimiento de la oferta que se ird enfocando hacia una
demanda més popular y amplia. La consolidacion de Torremolinos como destino de masas obligara

al sector hotelero a desarrollar diversas estrategias de localizacion.

Entre 1959 y 1969 se abrieron 18 hoteles ubicados principalmente en la zona central del municipio
y al oeste en la playa (La Carihuela) (Figura 4 y 8). En estos diez afios, que anuncian la irrupcién

del turismo de masas en Torremolinos, concurren al mismo tiempo, los establecimientos de
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pequefio tamafio, que estén situados en la zona central de la ciudad y los grandes hoteles que se
disponen junto a la playa como Pez Espada (1959), Melid Costa del Sol (1963) o Nautilus (1964).
El 4rea ocupada por el parcelario de los hoteles era de 71544,32 m?. El tamafio promedio fue
3.74,68 m?, oscilando entre 9500 m? de parcela de los grandes hoteles de 4 estrellas y 250—
300 m? de parcela de los pequefios hoteles de 2 y 3 estrellas (Figura 9).

Figura 7. Localizacién y tendencias de los hoteles en Torremolinos (2017).
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Fuente: elaboracién propia

La consolidacién del turismo de masas, se acompafié de una intensificacién de la implantacidn
hotelera en los afios siguientes. Entre 1970 y 1979, abrieron sus puertas 16 hoteles repartidos
principalmente en el centro y este de la ciudad (Figura 8). Segun la figura 4, en 1977 estaban
abiertos 47 hoteles en esa fecha. A pesar del proceso de popularizacién del destino, éste mantiene
ciertos elementos del periodo de élite anterior, de tal forma que se mantienen cuatro de hoteles de
cinco estrellas (el mismo nidmero de hoteles de 5 estrellas que en Marbella en la misma fecha). El
4rea fofal de la oferfa hotelera es mayor que en la década anterior (105 001,15 m?) v la parcela
promedio fambién (6562,57 m?). En los 70 los grandes hoteles se localizan en las zonas mas
cercanas a la playa, colonizando y colmatando el frente costero, mientras que los pequefios hoteles
de categoria inferior se encuentran en segunda linea de playa. La presencia de grandes hoteles se
relaciona con la expansiéon de las cadenas hoteleras espafiolas (Sol-Melid, Riu, etc.) y ofras
franquicias internacionales (Blézquez, Cafiada & Murray, 2011; Bldzquez, Murray & Artigues,
2011), mientras que los pequefios hoteles familiares quedan en una posicién secundaria y
econdmicamente mas débil. El aumento en el tamafio del hotel estd estrechamente relacionado con

el fuerte crecimiento de la demanda y la opcidn empresarial por la popularizacién de su oferta
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(Figura 9). La cercania de Torremolinos al aeropuerto (menos de 10 kms.) aseguraba la llegada

ininterrumpida de turistas.

Figura 8. Localizacién en 2017 de los hoteles en Torremolinos segin afio apertura
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Fuente: elaboracién propia

La tercera fase que se inicia en 1990, se caracteriza por la madurez de la oferta hotelera, que se
traduce en menores inauguraciones de hoteles, tendencia a un crecimiento débil de la oferta de
plazas hoteleras y la reconversidn de las existentes (Figura 5, 7 y 10). En 1990 la oferta hotelera fue
de 18 750 plazas, que se mantiene como el techo de alojamiento durante bastante tiempo. De
todos modos, hay que destacar que entre 1990 y 2000 iniciaron su andadura 10 hoteles. Estos
alojamientos se encuentran en el este y el norte, que eran las zonas menos saturadas en ese
momento desde el punto de vista urbano. Algunos de ellos, se pudieron localizar sobre los Gltimos
suelos costeros sin urbanizar (Los Alamos). La superficie del parcelario fofal fue de 80 422,11 m? y
la parcela media fue de 8042,2 m?, un tamafio més elevado que los casos anteriores. Este hecho
confirma la tendencia al aumento del tamafio de la parcela del hotel (Figura 9), acorde con la
economia de escala y con la oferta del todo incluido que reduce costes e incrementa beneficios
(Simancas & Cruz, 2010). Para este periodo, la ocupacién total de las parcelas de hoteles en la

ciudad de Torremolinos suponia 27,8 hectareas.

En resumen, la mayor parte de la oferta surgié en la década de los sesenta y los setenta, ya que 41

de los actuales establecimientos y el 86,5 % de las plazas se inauguraron en ese periodo. Entre los
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hoteles abiertos actualmente sélo 18 se pusieron en marcha en el periodo comprendido entre 1980
y 2017.

Figura 9. Extensién media de la parcela hotelera segin afio de apertura (Torremolinos)
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Fuente: elaboracién propia

4.3 Panorama reciente de la hoteleria en Torremolinos

En los dltimos afios se ha registrado significativos cambios en el sector. A finales de la década de
los 90 se produjo una reduccién de la oferta que obedecié a cierres por reconversién. La crisis
econdmica de 2008 mantuvo casi congelado el nimero de plazas y sélo en los dltimos afios se

observa un ligero crecimiento (Figura 6).

Las pernoctaciones se redujeron un 18,5 %, pasando de 5177 878 (1999) a 4 220 252 (2011),
aunque en 2016 se habfan recuperado (4 873 516) y estas cifras se mantienen en 2017
(4 878 563). Asi mismo, se ha recobrado la afluencia de viajeros turisticos, pero con un ritmo algo
diferente: 936 325 (1999), 901981 (2011), 882 896 (2016) y 993 189 (2017), por lo que se ha
producido un fuerte incremento entre 2016 y 2017 (INE, 1999—2017). La rentabilidad general del
destino ha experimentado una disminucién en estos Ultimos debido sobre todo a la crisis
econdmica, que inicialmente fue especialmente dura para los destinos maduros y masivos que
tenian cierta dependencia del turismo interno. Asi pues, se produjo una fuerte reduccién de los
ingresos medios por habitacién (RevPar) entre el afio 2000 (52,8 €) y 2009 (44,5 €), habiéndose
recuperado en 2016 (62,7 €) (Exceltur, 2000—2016; Thiel, 2011). En cualquiera de las fechas

citadas, Torremolinos estaba por debajo de la media nacional en RevPar.

Hay que destacar también el proceso de cualificacién que se ha producido en el dltimo perfodo

(Figura 10). Respecto a las categorias de la oferta hotelera, se observa un progresivo incremento
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de la oferta superior. En 2016 las plazas hoteleras de cuatro estrellas suponian el 77,3 % de las
plazas totales, situacion que es parte del infenso proceso de reconversién que ha experimentado la
planta hotelera en los dltimos 20 afios. De esta forma, entre 1991y 2016, las plazas de hoteles de
4 estrellas se han incrementado un 527,5 % (2328 a 14 609 plazas), mientras que las plazas de
categorias inferiores (1, 2 y 3 estrellas) se han reducido claramente (de 10 735 a 4283 plazas en el
mismo periodo) (IECA, 2017). A pesar de esta apuesta por la calidad, en la actualidad no existe en
Torremolinos ningdn hotel de categoria 5 estrellas. El dltimo establecimiento de esta categoria que
quedaba en el municipio era el Hotel Melid Tres Carabelas, el cual bajé de categoria en el afio
1993 y fue demolido en el afio 2007 para la construccién de un futuro nuevo hotel de cinco

estrellas, cuyas obras estan paralizadas.

Figura 10. Evolucién de la oferta hotelera en Torremolinos por categorias
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En los dltimos afios, se han inaugurado 7 establecimientos hoteleros de baja categoria ya que
ninguno es de cuatro estrellas y que cuentan una media de 35 plazas y una parcela media
pequefia, con unas dimensiones de unos 739 m?. Algunos de estos establecimientos surgen para
atender las tendencias de la nueva demanda, caracterizada en muchos casos por ofrecer
alojamientos que van destinados a unos segmentos muy especificos como el kosher o el halal u
hoteles tematizados. Estos establecimientos se ubican principalmente en las &reas urbanas

consolidadas, tanto en la primera linea de costa como en el interior.
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4.4 Andlisis clister de la oferta hotelera

A partir de las variables indicadas en el apartado de la metodologia y siguiendo las
recomendaciones de Ferndndez (1991), se realizé un andlisis cldster o de aglomerados mediante
una agrupacién jeréarquica utilizando el método de Ward (distancia euclidea al cuadrado), el cual
permitid la identificacién de 8 grupos de hoteles (Tabla 2 y Figura 11). Los grupos con mayor
nimero de miembros son los conglomerados 1, 3 y 4 cuyas principales caracteristicas son las

siguientes:

(i) Conglomerado 1. Este grupo estéd formado por el mayor nimero de hoteles (15), los cuales
representan el 25,42 % del total. Como principales caracteristicas de estos hoteles podemos
destacar que casi en su totalidad son de 4 estrellas, situados en primera linea de playa, con un
gran tamafio de parcela y una media notable de plazas (341,3) y unos precios elevados. La
antigiedad de estos hoteles es significativa (media de 48 afios), segln los patrones de
localizacién del apartado 4.2 se corresponden con establecimientos que abrieron a principios
del periodo del turismo de masas y en su mayoria se localizan en la zona litoral occidental del
municipio debido principalmente a la proximidad de la principal via de comunicacién, respecto a

la costa

(i) Conglomerado 3. Este grupo estd formado por 12 establecimientos de 3 estrellas que se
localizan en la segunda linea de playa (distancia media de 392 m), con una parcela pequefia,
reducida cantidad de plazas y precios més bajos que el anterior. Este conjunto de hoteles tiene
una antigiiedad notable, muchos fueron de los primeros en abrir al inicio del periodo del turismo
de masas, debido a su cercania al nicleo tradicional y su localizacién junto a su trama urbana en

el interior.

(i) Conglomerado 4. Al igual que en agrupamiento anterior estd formado por 12 hoteles, que se
caracterizan como hoteles de segunda linea ya que su distancia media a la playa es de
425,6 m. En su mayorfa se localizan al oeste del municipio cerca del antiguo trazado de la
Nacional 340. Este grupo de alojamiento estd formado por hoteles de categoria diversa, ya que
aparecen hoteles de 1y 2 estrellas junto a otros de 3 y de 4. Otros aspectos que identifican este
grupo es que se corresponden con establecimientos que han abierto recientemente ya que su
antigliedad media es de 14,6 afios y que poseen un promedio de plazas reducido (105), este
tipo de hoteles se corresponden con los surgidos durante los dltimos afios de la fase de

madurez.

Por dltimo, se han identificado una serie de agrupamientos con un nimero pequefio de
componentes que hemos denominado Miniconglomerados (2, 5, 6, 7 y 8). Estos agrupamientos
estan formados por hoteles que poseen algunas caracteristicas particulares que los diferencian de

los tres anteriores.
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El grupo 2 que esté infegrado por dos hoteles que se sitdan en tercera linea a gran distancia de la
playa (1409 m), son de apertura reciente y de un promedio muy bajo de plazas (55) y se

corresponden a un establecimiento de 2 y 3 estrellas.

El grupo 5 estd integrado por 5 establecimientos de baja categoria (1 y 2 estrellas) que se
encuentran en primera o segunda linea, se localizan en areas del nicleo tradicional de Torremolinos
ofreciendo un ndmero reducido de plazas (34,6), con el precio més reducido de los grupos de

hoteles analizados.

El grupo 6 estd integrado por 4 establecimientos de 4 y 3 estrellas que se sitdan en segunda linea
y un elevado nimero de plazas (726) y precio intermedio. Se localiza en la zona tradicional como

el grupo 3 pero a diferencia de éste, los hoteles tienen mayores dimensiones.

El grupo 7 estd integrado por 7 establecimientos situados en primera linea, en su mayorfa son
establecimientos de 4 estrellas caracterizados por poseer los precios més elevados del municipio y

gran nimero de plazas. Estos hoteles se localizan en la zona oriental del litoral.

El grupo 8 estd infegrado por dos establecimientos de cuatro estrellas caracterizados por poseer las
mayores parcelas, un elevado ndmero de plazas, situarse en primera y tercera linea y poseer

también un precio elevado. Son hoteles que se especializan en el “todo incluido”.

Figura 11. Localizacién de los hoteles segiin clister de pertenencia.

[ custer1 [0 cuusters [0 Cuuster5 [ | Cluster 7
[ dcuser2 [ocustera [ ]clusters [ | clusters

Trazado N-340 0
Trazado A-7

025 05 1 Kilémetro

Fuente: elaboracién propia
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Tabla 2. Caracteristicas de los conglomerados

Precio (€ i
Categoria | ¢ 2| Plazas | Distancia _ (_ ,) Antigtiedad Nu(rinero
(Estrellas) Area (m’) idad) | playa (m) (habitacion (afios) <
(cantidad) doble) hoteles
Conglomerado 1 Mayoria
. 4728,7 341,3 135,3 190,6 48,0 15
1* linea de playa 4 *
Miniconglomerado 2
) 3*y2* 1056,8 55,0 1.409,6 111,5 14,0 2
3° Iinea de playa
Conglomerado 3 Todos
1773,6 180,75 392,1 114,5 50,7 12
2° linea de playa 3 *
Conglomerado 4 .
. Diversas 1260,4 105,9 425,6 118,5 14,6 12
2° linea de playa
Miniconglomerado 5
) 1%y 2% 935,5 34,6 209,8 20,6 48,0 5
1"y 2° linea de playa
Miniconglomerado 6
. 4* y 3* 3556,8 726,0 599,9 157,7 41,0 4
2° linea de playa
Miniconglomerado 7 Mayoria
. 10 588,3| 1.046,1 97,1 269,0 36,7 7
1* linea de playa 4 *
Miniconglomerado 8
) 4% 22524,2| 681,0 631,0 206,5 34,0 2
1"y 3 Iinea de playa

Fuente: elaboracién propia

5 Conclusiones

Esta investigacion aporta un modelo de andlisis de localizacion y comportamiento espacial de la
actividad hotelera de un destino. Este modelo se apoya en dos componentes principales: uno
transversal relativo a las variables que caracterizan el entorno y las propias del establecimiento; y
una componente horizontal, que incorpora la variable cronolégica. La combinacion de estos dos
elementos facilita la compresién de los procesos de localizacion en cada momento y los cambios
que se producen en cada fase. Dentro de los estudios geogréficos y turisticos no abundan las
reflexiones sobre el comportamiento espacial de los hoteles, a pesar del importante papel que
suelen tener en el proceso de creacién de los espacios urbanos en los destinos turisticos. Los
hoteles juegan una funcién dinamizadora en los espacios turisticos dentro de los procesos de
crecimiento urbano, del mismo modo que la han desempefiado las industrias en los espacios

secundarios o los centros administrativos, comerciales o financieros en los espacios terciarios.

Respecto a la distribucion espacial de los hoteles, el andlisis clister y evolutivo del destino

proporcionan las siguientes pautas de implantacién hotelera para Torremolinos:
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a)

En primer lugar, se ha identificado que en la primera linea de costa la implantacion mayoritaria
se corresponde con hoteles que se levantaron en la fase inicial del turismo de masas,
fundamentalmente a principios de los afios sesenta; poseen una categoria de cuatro estrellas, se
han construido sobre parcelas de una dimension considerable y ofertan un nimero elevado de
plazas (grupo 1). De forma més minoritaria, en la primera linea de costa se ha localizado
también un grupo de hoteles que se diferencian de los anteriores por estar construidos a finales
de los sesenta o principios de los setenta, poseer un mayor nimero de plazas, una parcela
mayor que los anferiores y unos precios més elevados (grupo 7). Esos establecimientos se
corresponden en muchos casos a hoteles cuyo precio es el reflejo de las acciones llevadas a
cabo para mejorar la calidad de las instalaciones y/o su orientacion hacia el modelo del todo
incluido. La mayoria de estos hoteles pertenecen a grandes cadenas hoteleras internacionales.
Los hoteles de la primera linea de costa representan la mayoria de la oferta de alojamiento
(60,5 % del total de plazas). La localizacién de estos hoteles se observa con claridad en la figura
8.

En la segunda linea de costa destaca la presencia de hoteles de tres estrellas (grupo 3). El
aumento de la distancia a la costa hace que disminuya la categoria de los establecimientos y su
precio por habitacion. Estos establecimientos tienen una parcela més reducida y un nimero
menor de plazas que los de primera linea (10,6 % de la oferta); buena parte se localizan dentro
del nicleo tradicional de Torremolinos y fueron construidos principalmente en la primera mitad
de los afios sesenta. Este tipo de hotel se ha especializado en un turismo popular de reducido
poder adquisitivo y por ofro lado, se mantienen muchos de ellos como hotel de gestién familiar o

independiente.

También en la segunda linea de costa se localizan hoteles que se han abierto en fecha mas
reciente (grupo 4). Una vez ocupada la primera linea y casi en su totalidad la segunda, esta
zona es la Unica donde se pueden ubicar nuevos hoteles. Estos establecimientos no se ajustan a
una categoria concreta ya que se corresponden a hoteles de 1, 2, 3 y 4 estrellas y también la
oferta de plazas es variada (6,2 % de plazas). Estos hoteles tienden a la segmentacion de la
demanda, en muchos casos se presentan como hoteles teméticos y la oferta de servicios es
amplia. Dentro de esta segunda linea, se identifica la presencia del grupo 6 que estd formado
por hoteles de 3 y 4 estrellas, precio infermedio, grandes dimensiones y un elevado nimero de

plazas (14,2 % plazas).

Por (ltimo, hay que afiadir que no siempre la ubicacién de los hoteles analizados responde a
pautas generales de localizacién u ofras variables utilizadas en esfe estudio. La localizacién de
algunos hoteles se explica por criterios de oportunidad de compra o factores externos al destino.

Estos hoteles se corresponderian con los minicluster (2, 5, 7 y 8).
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El andlisis de conglomerados identifica la existencia de clisteres espaciales que responden a las
pautas de localizacién desarrolladas por la industria hotelera de Torremolinos, por tanto se puede

admitir la hipdtesis inicial del estudio.

Esta distribucion de grupos de hoteles es consistente con el modelo incluido en Barrado et al.
(2007). Hoteles de grandes dimensiones en la primera linea de costa (grupo 1), con precios
elevados debido a la proximidad a la playa (la atraccién principal) y por ofertar plazas en
categorias superiores. En la segunda linea de costa, los hoteles tienen una categoria inferior, suelen
tener menores dimensiones (grupo 3) y precios mas bajos debido a su mayor distancia a la playa,
siendo el precio la principal estrategia para atraer a los clientes. Y en fercer lugar, ofros grupos de
hoteles de segunda vy tercera linea de costa (grupo 8 y 6), presentan precios més elevados que los
anteriores, gracias a que han podido desarrollar una amplia oferta de servicios para competir con
los hoteles de primera linea. Debemos destacar que la distancia a la playa juega un papel principal
en el precio de los hoteles, de tal forma que como promedio por cada 10 m que nos alejamos

hacia el interior el precio se reduce en 9,01 €.

Las pautas de localizacién de los hoteles han ido variando en el tiempo conforme a cambios en la
demanda y ofras variables externas relacionadas con la accesibilidad (carreteras, aeropuerto) y con
factores de gestion de estos establecimientos. Los hoteles se distribuyen en la actualidad por todo el
municipio, aunque predominan en la primera linea de playa (Figura 8). Siguiendo la evolucién
histérica del destino, los hoteles se han frasladado desde el niicleo tradicional del municipio a la

primera linea de la playa y desde alli a la segunda y tercera linea de costa (Figura 7).

Durante el periodo analizado, se observa el cese de la actividad hotelera de algunos
establecimientos. Entre las causas se puede sefialar reduccién de la rentabilidad a la lo largo del
tiempo, la obsolescencia de las instalaciones v la falta de interés por su modernizacion o viabilidad.
Los gestores prefirieron la conversion de los hoteles en establecimientos residenciales. A ello hay
que afiadir cambios en la gestion, especialmente en periodo de crisis que dio lugar al cierre debido
a problemas econémicos. Los hoteles que cerraron se localizan principalmente en segunda linea de
costa, estos alojamientos suman a las causas anteriormente citadas, la lejania a la playa y la

ausencia de algunos servicios (aparcamientos, comercio, etc.).

Durante la fase de madurez del destino, la mayoria de hoteles que disponian de una parcela
amplia o que podian incrementarla, asi lo han hecho. La hoteleria ha desarrollado estrategias de
gestién tendentes a reducir los costes de explotacion, ofreciendo una mayor oferta de camas e
incluyendo el paquete turistico del “todo incluido”. Este enfoque comercial de los hoteles busca
adaptarse a las exigencias de un mercado maduro y masivo. El cercano aeropuerto de Mélaga y la
llegada de los vuelos de bajo coste han proporcionado una amplia materia prima (el turista de

masas), que dispone de un poder adquisitivo limitado por lo que los hoteles han creado
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procedimientos para sacarle la méxima rentabilidad a este tipo de turista. Por ofro lado, otros
hoteles de Torremolinos han combinado la actividad de ocio tradicional con el turismo de
congresos, salud, junto con el turismo invernal de personas mayores y la hotelerfa temética. Otras

apuestas como el hotel-condominio se han paralizado debido a la reciente crisis.

Por dltimo, es preciso sefialar que a pesar de la vitalidad mostrada por la hoteleria de Torremolinos
a lo largo del tiempo, se enfrenta en los dltimos afios a diversos desafios. En primer lugar, como en
cualquier destino maduro en el Mediterrdneo espafiol, hay una oferta turistica no reglada notable
que junto con la oferta de las plataformas “colaborativas” de internet, suponen un reto singular. En
segundo lugar, se constata el crecimiento de la oferta hotelera aunque el nimero de pernoctaciones
se mantiene estable lo que puede afectar negativamente a la rentabilidad del sector. En resumen,
las estrategias de localizacion y gestién son las que han permitido mantenerse en activo cada hotel
en funcién de la oferta de sus servicios y la demanda disponible. Esta situacion es acorde con
diversos estudios sobre hoteleria en otros destinos (Bull, 1998; Chou, Hsu & Chen, 2008; Pereira,
Claver & Molina, 2011; Yang, Lou & Law, 2014; Lado-Sestayo et al., 2016).
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