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Resumen 

Se realiza un estudio sobre la supervivencia hotelera en un destino maduro litoral como es el 

caso de Torremolinos. En los estudios de supervivencia hotelera la utilización de variables 

geográficas y de tipología de destinos son una aportación novedosa. Para este estudio se han 

identificado todos los hoteles abiertos en el siglo XX y XXI en Torremolinos, y se han localizado 

espacialmente mediante el programa ArcGIS Desktop. A través del SPSS v.25 se ha calculado la 

supervivencia de los hoteles, para ello se ha aplicado el estimador de Kaplan-Meier y la prueba 

de Log Rank. Se han utilizado siete variables para estimar el comportamiento de los hoteles: 

antigüedad, categoría, densidad, capacidad de alojamiento, distancia a la playa, popularidad 

del hotel y precio de la habitación. Los resultados destacan que los hoteles con una mayor 

capacidad de supervivencia son aquellos que iniciaron su andadura en la década de 1990, con 

cuatro estrellas, con una densidad significativa de plazas por m2, que tienen una oferta superior 

a las 300 camas por hotel y que se encuentran cerca de la playa. De forma general, el precio 

de la habitación y la popularidad del hotel disminuyen conforme se alejan de la playa.  

Palabras clave: localización hotelera; competitividad hotelera; evolución de destino. 

Abstract 

A study is carried out on hotel survival in a mature seaside destination such as Torremolinos. In 

hotel survival studies, the use of geographical and destination typology variables is a novel 

contribution. For this study, all the hotels opened in Torremolinos during the 20th and 21st 

centuries were identified and spatially located using the ArcGIS Desktop software. The survival of 

the hotels was calculated using SPSS v.25, applying the Kaplan-Meier estimator and the Log Rank 

test. Seven variables were used to estimate the performance of the hotels: age, category, density, 

accommodation capacity, distance to the beach, hotel popularity and room price. The results 

show that the hotels with the highest survival capacity are hotels that started operating in the 

1990s, with four stars, with a significant density of beds per square meter, that have more than 

300 beds per hotel and that are located close to the beach. Generally speaking, the price of the 

room and the popularity of the hotel decrease as they move further away from the beach. 

Key words: hotel localization; hotel competitiveness; destination evolution. 
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1 Introducción 

Torremolinos como destino litoral, surgió con gran fuerza en los años 60 del pasado siglo y 

siguió creciendo durante todo el siglo XX, alcanzado su madurez al inicio del siglo XXI. Este 

municipio de la Costa del Sol sigue siendo uno de los principales destinos en cuanto a la oferta 

hotelera en Andalucía y España. El éxito como destino de sol y playa con una amplia oferta 

hotelera nos obliga a una reflexión sobre las pautas de localización que han seguido los hoteles, 

los factores de éxito de estos establecimientos y las variables que obligaron al cierre de los 

hoteles que no consiguieron sus objetivos. En esta línea algunos autores destacan claramente 

que las variables espaciales afectan a la actividad económica (Castilhos et al., 2014).  

Existen diversas propuestas teóricas que analizan los cambios espaciales y funcionales mediante 

modelos de desarrollo de los destinos.  Entre los modelos evolutivos más relevantes se pueden 

destacar los de Doxey (1975), Miossec (1977), Plog (1980), Butler (1980), Chadefaud (1987), 

entre otros. La literatura académica sobre los modelos evolutivos de los destinos ha servido para 

comprender las transformaciones de los espacios turísticos; con ello los agentes del destino 

(gestores públicos, empresarios, etc.) intentan conocer las distintas fases de crecimiento y 

proponer medidas que mejoren el destino y que eviten los efectos del posible declive (Ivars et 

al., 2012). El modelo más utilizado en el campo turístico es el de Butler, no sólo en los 

principales análisis sino también en la planificación turística, no obstante, es el más simple y 

determinista. De todos modos, tal y como señalan Simancas et al. (2022) estas zonas turísticas 

están formadas por un agregado de áreas en diferentes etapas de sus ciclos de vida según la 

terminología de los modelos evolutivos de destinos.  

Los destinos litorales ocupan una posición muy relevante en el sector turístico, debido a la 

estrecha conexión de estos con el turismo de masas. En los destinos de sol y playa, el hotel 

también desempeña una función muy destacada. La importancia del alojamiento hotelero en 

estos destinos ha dado lugar en los últimos años a un desarrollo de los análisis evolutivos y de 

supervivencia (Tabla 1).  

A pesar de que las estrategias de supervivencia de los establecimientos turísticos basados en la 

ubicación del hotel han atraído la atención de algunos autores (Gémar et al., 2019; Vivel-Búa et 

al., 2019; Leoni, 2020), estos estudios se han enfocado en las variables relacionadas con la 

gestión empresarial de estos establecimientos. El análisis específico sobre la ubicación 

geográfica del hotel y su evolución en el tiempo han sido poco explorados (Adam & 

Amuquandoh, 2013; Valentin & O’Neill, 2018; Popovic et al., 2019; Woo & Mun, 2020).  
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El objetivo de esta investigación sobre supervivencia hotelera se centra en el comportamiento 

individual de los hoteles en relación con la evolución del destino, haciendo hincapié en la 

variable de localización geográfica que anteriormente no se había estudiado (distancia a la 

playa) y que tienen una importancia singular en los destinos litorales ya que el principal recurso 

en este tipo de destino es la playa, y que garantiza el éxito de los establecimientos turísticos 

(Gelbman, 2022). Este estudio realiza un análisis original basado en la influencia que tiene la 

localización espacial sobre las variables que afectan a la supervivencia de los hoteles para un 

destino litoral maduro (Torremolinos). 

Este trabajo profundiza sobre el estudio realizado por Almeida, Cortés, Gallegos y Schenkel 

(2018) para el destino de Torremolinos. En la mencionada investigación se analizaron los 

patrones de localización hotelera y se identificaron los principales clusters de hoteles según las 

características geográficas. Teniendo como referencia este trabajo, se estudia el comportamiento 

de supervivencia de los hoteles de Torremolinos, un aspecto que no se trató en su momento y 

que requería un análisis estadístico y geográfico específico y diferenciado.  

La decisión de ubicación del hotel tiene una gran importancia para mantener la rentabilidad del 

establecimiento hotelero, y también tiene notables implicaciones para el entorno en el que se 

ubica el hotel, y para la propia evolución del destino. Por lo tanto, los resultados de esta 

investigación tendrán interés para los gestores turísticos y hoteleros, además de para la propia 

investigación en el campo turístico y geográfico.  

2 Contexto teórico 

2.1 Evolución de los destinos litorales 

Las transformaciones causadas por el impacto del turismo se han sentido con especial intensidad 

en los espacios litorales ya que éstos han sido el soporte principal del turismo de masas. El litoral 

mediterráneo europeo y español han experimentado significativos cambios territoriales y sociales 

debidos a los efectos del turismo, al menos en los últimos 60 años. Estos espacios han sido el 

cobijo del turismo popular de los países desarrollados europeos, lo que ha dado lugar a 

grandes desarrollos urbanos en toda la costa mediterránea. 

En el litoral español, el crecimiento urbanístico relacionado con la actividad turística, en general 

ha sido de tipo espontáneo (Barbaza, 1970), acorde con las fuertes tasas de incremento de la 

demanda turística. Estos desarrollos espontáneos han dado lugar a ciertos problemas en función 

de la intensidad de crecimiento, tipo de producto turístico y de la capacidad de intervención 
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pública (Vera et al., 1997). Las administraciones públicas que podrían haber ordenado estos 

crecimientos prefirieron que la iniciativa privada fuera la que llevara el impulso urbanístico 

especialmente durante la dictadura (Galiana & Barrado, 2006; Royo, 2012). Con posterioridad, 

los instrumentos de planificación territorial y urbanística no han podido frenar la intensidad de la 

actividad turística en los espacios litorales (Torres & Navarro, 2007). Los resultados de este 

proceso de intensificación turística ha sido la creación de tejidos urbanos bastante densos, más 

próximos a la forma de ciudades que a las formas laxas de ciudades de ocio que inicialmente se 

proyectaron. 

Los espacios litorales españoles mostraron a partir de la década de 1980 signos de agotamiento 

y transformación con respecto al modelo inicial de la década de 1960. Este proceso de 

agotamiento está en línea con la evolución de la tan mencionada teoría del ciclo de vida del 

destino propuesto por Butler, que destaca con especial énfasis la importancia de la fase crítica 

de madurez, en la que el destino puede verse abocado hacia el estancamiento y la crisis, o 

puede ser espoleado para que se transforme y reinvente (Antón, 2012). En función de las 

decisiones de los agentes públicos y privados se distinguen tres tipos de destinos que 

caracterizan de forma general a los destinos turísticos del litoral español (Antón, 2012; Antón & 

Wilson, 2017): 

• Reactivos: En estos destinos se toman medidas de ajuste orientadas principalmente al 

mantenimiento de las actividades, como son los casos de Calviá o Benidorm. 

• Creativos: Estos espacios muestran estrategias de desarrollo basadas en la innovación 

generada por nuevos productos (Sitges, L’Estartit). 

• Transitivos: Estos destinos se caracterizan por la intensificación de las funciones 

residenciales. 

Antón (2012) señala que, si bien la urbanización del litoral ha supuesto una pérdida de calidad 

ambiental, también ha favorecido la mejora de los espacios urbanos y ha fomentado la atracción 

de población permanente. Los destinos turísticos maduros que han evolucionado hacia ruptura 

de sus rutinas de dependencia económica y social, están adoptando soluciones “plásticas” que 

permiten mejorar su panorama urbano, social y de innovación turística. La “dependencia del 

camino” implica mantener las rutinas productivas, mientras que la “plasticidad del camino” 

supone una evolución más sutil y continua, que enfatiza el contexto evolutivo de las políticas que 

afectan al destino y al capital humano. Antón y Wilson (2017) destacan que los cambios sutiles y 

pequeños pueden tener un reducido impacto para romper las rutinas de dependencia, pero en 
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cambio señalan que las variaciones en la evolución temporal tienen mucha importancia, y en 

especial las “ventanas de oportunidad” que se presentan a los destinos en determinados 

momentos. Estos aspectos merecen una especial atención para comprender los diferentes 

resultados y comportamientos de destinos similares.  

En el caso de estudio, se puede decir que Torremolinos surgió como un destino espontáneo, 

que se puede caracterizar como un destino litoral fundamentalmente reactivo que ha mantenido 

de forma general sus productos turísticos tradicionales de alojamiento y que en su evolución no 

ha generado una ruptura respecto a su trayectoria de dependencia productiva. 

2.2 La supervivencia hotelera 

Aunque el estudio de las variables de localización de las actividades económicas ha sido objeto 

de diversos análisis y métodos, sólo unos pocos estudios han examinado el efecto de las 

variables geográficas sobre la supervivencia de las empresas turísticas (Sainaghi, 2010a). Según 

Karakaya y Canel (1998), la mayor parte de la literatura sobre las decisiones de localización de 

los hoteles es de naturaleza teórica y no de investigación empírica. Los aspectos relacionados 

con la ubicación de las actividades turísticas se estudian principalmente en dos vertientes: la 

selección de un hotel para un destino específico desde el análisis de la demanda (Masiero et al., 

2019), y el estudio de la mejor ubicación para establecer el alojamiento desde el lado de la 

oferta (Lado-Sestayo et al., 2016). Zolfani et al. (2019) consideran que encontrar la ubicación 

adecuada es una elección estratégica que se realiza en las primeras fases y que puede tener un 

impacto significativo en el ciclo de vida del proyecto. De hecho, la ubicación es un aspecto 

crítico para determinar si un proyecto tiene éxito o fracasa en la consecución de sus principales 

objetivos. Algunos autores afirman que la ubicación también influye significativamente en la 

supervivencia de los hoteles (Kaniovski et al., 2008; Lado-Sestayo et al., 2016). Por lo tanto, con 

recursos limitados y un presupuesto de capital finito, es importante determinar el mejor 

emplazamiento para un proyecto turístico (Zolfani et al., 2022). 

Ante un mercado cada vez más competitivo, el análisis y la selección de emplazamientos se han 

convertido en una cuestión fundamental para el sector, con el fin de mantener la tasa de retorno 

de la inversión y aumentar la rentabilidad (Arbel & Pizam, 1977; Urtasun & Gutiérrez, 2006; 

Chou et al., 2008; Pereira et al., 2011; Yang et al., 2012; Yang et al., 2014; Lado-Sestayo et al., 

2016). En este contexto, la perspectiva geográfica tiene un papel relevante, porque ayuda a 

identificar las variables que determinan la ubicación del hotel en el territorio, y su relación con 
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otros recursos y equipamientos del destino (Baum & Mezias, 1992; Egan & Nield, 2000; Shoval, 

2006).  

Según Brouder y Eriksson (2013), las nuevas empresas que operan en destinos turísticos 

consolidados tienen una cierta ventaja de supervivencia. Por eso, los hoteles tienden a situarse 

en espacios donde ya están establecidos otros alojamientos turísticos, lo que aumenta tanto su 

rentabilidad y sus posibilidades de supervivencia (Kalnins & Chung, 2006; Yang et al., 2012). 

Crouch y Ritchie (2005) afirman que los alojamientos situados en grandes destinos turísticos 

suelen tener más posibilidades de sobrevivir que los localizados en destinos más pequeños, ya 

que el grado de diversidad de productos, el nivel de innovación y de productividad, suelen 

aumentar con el tamaño. Por lo tanto, los destinos dotados de mayores recursos y productos 

pueden promover unos niveles de demanda superiores, lo que se asocia con una mayor 

probabilidad de supervivencia de los hoteles (Kaniovski et al., 2008). No obstante, el 

crecimiento de la demanda puede atraer a numerosas empresas rivales, lo que hace que estos 

destinos sean insostenibles desde el punto de vista competitivo. Marco-Lajara et al. (2016) 

estudiaron la evolución de 1869 hoteles en el Mediterráneo español declarando que los hoteles 

situados en los distritos turísticos con mayor aglomeración de hoteles eran menos rentables. El 

grado de competencia local puede influir en la longevidad de los establecimientos de 

alojamiento (Leoni, 2020), especialmente en el caso de los hoteles urbanos (Falk & Hagsten, 

2018).   

También se sabe que la estacionalidad afecta negativamente a los resultados operativos y 

financieros de los hoteles y, por tanto, a las probabilidades de supervivencia (Falk & Hagsten, 

2018). La estacionalidad no sólo reduce la rentabilidad y complica la gestión de los recursos 

humanos, sino que también da lugar a variaciones temporales en la utilización de la capacidad 

de las instalaciones y, por tanto, en su productividad, sobre todo en el caso de las empresas 

más pequeñas que luchan por hacer frente a las fluctuaciones extremas de la demanda 

(Krakover, 2000; Kaniovski et al., 2008). En este sentido, la supervivencia puede verse 

condicionada por la capacidad de los destinos y los hoteles para desestacionalizar mediante la 

diversificación de sus segmentos de mercado (Zhang & Xie, 2021).  

Lin y Kim (2020) apuntan que el cambio de la estructura de propiedad de las empresas afecta a 

la competencia entre ellas y a su supervivencia. Lowe (1988) centró su estudio en la 

supervivencia de los hoteles pequeños llegando a la determinación que la supervivencia de los 

hoteles pequeños está claramente determinada por la forma en que los socios comerciales 
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organizan las actividades de marketing y por su marco cultural de la organización. Además, 

identificó que los hoteles pequeños familiares son muy resistentes y que pueden sobrevivir 

gracias al uso dinámico del apoyo de la economía familiar. Aunque existe una gran evidencia de 

la relación entre la supervivencia, el crecimiento, la edad y el tamaño de las empresas 

industriales (Dunne & Hughes, 1994; Geroski, 1995), no la hay para las empresas de servicios 

(Mansfield, 1962; Segarra & Teruel, 2007). Así pues, el tamaño de la empresa solo influye 

indirectamente en la supervivencia de las empresas del sector del alojamiento (Kaniovski et al., 

2008).  

Con relación al tamaño del establecimiento, la mayoría de los estudios han concluido que las 

empresas más grandes y antiguas tendrían menos probabilidades de morir y fracasar que las 

empresas más pequeñas y jóvenes, ya que tienen más experiencia, conocimientos, habilidades y 

recursos. Vivel-Búa et al (2019), a través de modelos de riesgo analizaron la supervivencia 

empresarial de pequeñas y medianas empresas (PYMES) del sector hotelero español entre 2007 

y 2015, y muestran cómo el entorno tiene un impacto significativo en la supervivencia de los 

hoteles y las PYMES, especialmente en los micro-hoteles. También está bien establecido, en la 

literatura sobre el espíritu empresarial, que las empresas familiares y gestionadas por sus 

propietarios sobreviven de forma diferente a otras pymes (Minichilli et al., 2016; Revilla et al., 

2016). En cuanto a los atributos de los hoteles, la investigación indica que el rendimiento tiene 

un mayor impacto en la supervivencia en los hoteles medianos que en los pequeños. Eurostat 

(2017) afirma que la tasa de muerte/supervivencia varía según la categoría de tamaño de la 

empresa, y que las empresas más pequeñas tienen una mayor tasa de muerte.  

Otras investigaciones se han centrado principalmente en el entorno competitivo, y han 

demostrado que el momento de inicio de la actividad, la experiencia previa a la entrada y la 

capacidad de innovación han sido los principales factores que explican la supervivencia de las 

empresas en su ciclo de vida (Klepper, 1996; Agarwal et al., 2002; Peltoniemi, 2011; 

Heracleous & Werres, 2016). Además, las teorías clásicas de la organización industrial destacan 

que algunas empresas sobreviven y otras mueren en función de su capacidad para responder a 

los cambios del entorno (Tirole, 1988; Marks & Vansteenkiste, 2008). Recientemente, algunos 

trabajos han abordado la supervivencia de los hoteles durante la pandemia de la COVID-19, a 

partir de las estrategias operativas impulsadas por los gobiernos (Bhrammanachote & 

Sawangdee, 2021; Hoang et al., 2021) o desde el rol que han jugado las nuevas tecnologías 

(Lau, 2020). 
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Algunos trabajos han analizado los factores de supervivencia del sector hotelero español. Gémar 

et al. (2013, 2016) apuntan que ninguna de las variables relacionadas con el tamaño, la tipología 

de hotel y la estructura financiera afectaron a la probabilidad de cierre de los hoteles, mientras 

que las variables relacionadas con la ubicación geográfica, dirección hotelera, forma legal y 

ciclo comercial si afectaron directamente al cierre de los hoteles. Lado-Sestayo et al. (2016) 

señalan que el factor principal de la supervivencia es la tasa de ocupación, así mismo los autores 

apuntan que la rentabilidad conduce a una mayor supervivencia, así como que una adecuada 

gestión y una baja estacionalidad inciden en la supervivencia. Por otra parte, Lado-Sestayo y 

Vivel (2017) indican que existen cuatro factores que inciden en el desempeño del hotel en su 

supervivencia: los entornos competitivos, la ubicación del hotel, las características del hotel y los 

factores del destino turístico. Finalmente, el estudio de Gémar et al. (2019) identificó seis 

variables en el análisis de supervivencia, entre las que destacan el tamaño, la ubicación y el ciclo 

económico del hotel. En cambio, las variables relacionadas con la estructura de los costes y 

financiera no son significativas en la supervivencia de los hoteles.  

Después de la revisión de los diversos estudios que han analizado la supervivencia de los 

hoteles, en la Tabla 1, se recogen estos análisis, la metodología aplicada y las variables 

utilizadas: 
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Tabla 1. Variables de supervivencia hotelera utilizadas en los estudios previos 

Autoría Año Metodología Variables 

Baum & Mezias 1992 Análisis dinámico y 
modelo exponencial 

1- Localización 
geográfica 
2-Precio 

3-Edad 
4-Tamaño 

Lowe 1988 
Análisis de 

supervivencia, análisis 
cualitativo inductivo 

1- Ubicación 
2- Gestión familiar 
del establecimiento 

3- Número de 
plazas 

4- Antigüedad 
mínima 

5- Categorías por 
estrellas 

6-Actividad 
económica no 

hostelera 

Baum & Ingram 1998 

Relación entre la curva 
de aprendizaje a través 
del tiempo de vida de 

los hoteles 

1- Experiencia 
organizacional 
2- Experiencia 
cognitiva del 

personal 
3- Número de 

plazas 

4- Precio de 
habitaciones 

5-Año de fundación 
del establecimiento 

6- Densidad hotelera 
en el destino 

Kalnins & Chung 2006 Análisis del historial de 
eventos 

1-Tipología 
alojamiento 

2-Capital social 

3-Localización 
geográfica 

Kaniovski, Peneder & 
Egon 2008 

Análisis de duración, 
Weibull, Gompertz y 

modelo logit 
condicional, modelo de 

regresión de Cox 

1- Tamaño inicial 
empresas 

2- Proporción de 
empresas jóvenes 

3-Crecimiento del 
mercado 

Brouder & Eriksson 2013 

Análisis cuantitativo, 
modelos de riesgo, 
estimador de Kaplan-
Meier, modelo de 
regresión de Cox 

1-Experiencia previa 
2-Ubicación de los 

empresarios 

3-Conocimiento de 
la localidad 

Lado-Sestayo, Vivel & 
Otero 2016 

Análisis de 
supervivencia, estimador 

de Kaplan-Meier y 
modelo de regresión de 

Cox 

1- Rentabilidad 
2- Nivel de deuda 

3- Balance financiero 
4- Estructura 
económica 
5- Liquidez 

6- Nivel de actividad 
7- Tamaño y 

eficiencia del trabajo 
8- Número de 
hoteles de la 
franquicia 

9- Categoría hotel 
estr. 

Gémar, Moniche & 
Morales 2016 

Modelo de regresión de 
Cox, estimador de 

Kaplan-Meier 

1- Tamaño 
4- Dirección del 

hotel 
3- Estructura 
económica y 

financiera 

4- Localización 
5- Tipo de hotel 

6- Ciclo del negocio 

Falk & Hagsten 2018 Modelo de riesgos 
proporcionales de Cox 

1- Acceso a banda 
ancha de fibra 
2- Competencia 

local 
3- Estacionalidad 

4-Tamaño 
5-Edad 
6-Precio 
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Tabla 1. Continuación 

Autoría Año Metodología Variables 

Gémar, Soler & 
Guzmán 2019 

Kaplan-Meier estimador, 
modelo de regresión de 

Cox 

1- Tamaño 
2- Localización 
3- Estructura de 

costes 

4- Administración 
5- Estructura 
financiera 

6- Ciclo del negocio 

Vivel-Búa, Lado & 
Otero 2019 

Modelos de riesgo, 
estimador de Kaplan-

Meier, modelos de Cox, 
Weibull, Exponencial y 

Gompertz 

1-Tamaño empresas 
2-Estacionalidad 
3-Localización 
4-Ocupación 

5-Rentabilidad 
6-Flujo de caja 

7-Rentabilidad de los 
activos 

Leoni 2020 
Kaplan-Meier estimador, 
modelo de regresión de 

Cox 

1-Características de 
los alojamientos 

2-Ubicación 
3- Reputación on 

line 

4-Capacidad de 
gestión de los 

anfitriones 
5-Grado de 

competencia local 

Lin & Kim 2020 Modelo de riesgos 
proporcionales de Cox 

1-Localización 
2-Marca 

3-Diversificación de 
segmentos 

Zhang & Xie 2021 Modelo de riesgos 
proporcionales de Cox 

1-Estacionalidad 
2-Segmento de 

mercado 
3-Beneficios 
retenidos 

4-Capital de trabajo 
5-Beneficios 

6-Ventas 

Fuente: elaboración propia 

De acuerdo con la literatura, se plantean dos hipótesis principales que influyen en la 

supervivencia de los hoteles en destinos maduros de sol y playa:  

Hipótesis 1: Los factores internos de los hoteles (antigüedad, categoría, capacidad de 

alojamiento y densidad turística) influyen en la supervivencia de un hotel. 

Hipótesis 2: Como factor externo, la distancia a la playa influye en la supervivencia de un hotel. 

3 Diseño de la investigación   

Partiendo de las aportaciones realizadas por los trabajos citados anteriormente, esta investigación 

pretende aportar un análisis sobre los factores que influyen en la localización y supervivencia de 

los hoteles en un destino maduro de sol y playa. En esta sección presentamos el área de estudio 

y los métodos de análisis empleados, con una descripción de las variables utilizadas.  

3.1 Área de estudio  

En 2021 el municipio de Torremolinos tenía una población de 68.056 habitantes, una superficie 

de 19,9 km2 y una densidad demográfica de 3.420 habitantes por km2. Torremolinos está 

situado en la provincia de Málaga, dentro de la Costa del Sol, entre los municipios de Málaga y 
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Benalmádena, ocupando un estrecho cinturón entre la Sierra de Mijas y el Mar Mediterráneo. 

Torremolinos tiene tres partes espaciales: 1) una zona montañosa (parte de la Sierra de Mijas), 2) 

el piedemonte, donde se encuentra la ciudad y 3) una zona costera (Figura 1). 

Figura 1. Localización de Torremolinos 

 

Fuente: elaboración propia e Instituto de Estadística y Cartografía de Andalucía 

Hasta 1930 Torremolinos era un pueblo agrícola y pesquero, que cambió su imagen con la 

llegada del turismo de élite y, posteriormente, en 1960, del turismo de masas. Desde entonces, 

Torremolinos no ha hecho más que evolucionar (Figura 2). En 2019 recibió 1 028 077 de turistas 

alojados en establecimientos hoteleros y similares, y en 2021 la oferta hotelera superaba las 

22 000 plazas (INE, 2020, 2021). Su evolución como destino es un caso extraordinario que nos 

permite conocer la conexión directa que existe entre el desarrollo de las localidades turísticas y 

la evolución del sector hotelero.  
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Figura 2. Evolución de las plazas hoteleras en Torremolinos 

 

Fuente: Turespaña (1951-1995), INE (2000-2021) 

3.2 Metodología y datos 

Para la investigación se estudian 78 hoteles abiertos durante el periodo 1929–2021. Las 

principales fuentes utilizadas para obtener información y crear una base de datos fueron: Guías 

de Hoteles de Turespaña (Turespaña, 1951-1995), el Registro de Establecimientos Hoteleros de 

la Junta de Andalucía, las bases de datos del INE (Instituto Nacional de Estadística, 2000-2021) e 

IECA (Instituto de Estadística y Cartografía de Andalucía), la base de datos de la Dirección 

General del Catastro (Ministerio de Hacienda y Función Pública, 2021) y la página web de 

Tripadvisor (2021). Las variables se han seleccionado en función de los estudios previos 

realizados, y su posibilidad de aplicación a esta investigación y a futuros trabajos que sigan esta 

metodología. Las variables utilizadas en los análisis sobre supervivencia hotelera son muy 

variadas, pero las que se pueden utilizar en este trabajo para cada hotel de forma 

individualizada son más reducidas. De todas las variables geográficas analizadas, sólo se ha 

mostrado como explicativa la distancia a la playa, por lo que se han desechado otras variables, 

tales como las vistas hacia el mar o montaña, y la accesibilidad al hotel, por no ser significativas. 

Las variables que se utilizan en este análisis de los patrones de localización y supervivencia de 

los hoteles de Torremolinos se clasifican en: (i) hotel abierto (hotel “vivo” en términos de 

supervivencia) que permanecido abierto durante todo el tiempo de estudio, y (ii) hotel cerrado 

(hotel “muerto”). Según Gémar et al. (2016) las variables que inciden en la supervivencia de un 

hotel pueden clasificarse según sean factores internos (es decir, factores específicos del hotel) y 

factores externos del hotel. Para este estudio, se han seleccionado las siguientes variables 
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internas (antigüedad, categoría, densidad turística (entendida como metros cuadrados de la 

parcela hotelera por plaza de alojamiento), capacidad de alojamiento, precio y popularidad) y 

externas (distancia a la playa). Para la variable "precio" se tomaron los precios de la habitación 

doble (en septiembre de 2021) y en la "popularidad" de los hoteles se tomó la calificación de 

los usuarios en Tripadvisor, que va del 1 al 5. Las variables del precio y la popularidad son 

actuales y no aplicables en el tiempo a todos los hoteles estudiados, por lo tanto, solo se han 

tenido en cuenta para el análisis de los hoteles que estaban abiertos en 2021.  Por otra parte, no 

se estudian las variables específicamente relacionadas con la gestión económica, debido a que 

no ha sido posible disponer esta información de forma individual para cada hotel.  

3.3 Métodos e instrumentos 

El programa utilizado para la localización de los hoteles y la representación cartográfica de las 

variables utilizadas ha sido ArcGis Desktop y su módulo ArcMap. En el caso del precio y la 

popularidad (Figuras 12 y 14), se aplicó el método de la distancia inversa ponderada (IDW), el 

cual, representa un método determinista para la interpolación multivariante con un conjunto de 

puntos cuyos valores se calculan con una media ponderada de los valores disponibles en puntos 

conocidos (Liu et al., 2021). IDW es uno de los más sencillos y ampliamente adoptados dado 

que se trata de un método altamente personalizable (Li & Heap, 2011), que se utiliza en 

algoritmos de optimización (He et al., 2005; Gholipour et al., 2013), en la interpolación de 

datos espaciales (Chen & Liu, 2012; Emine & Emine, 2016).  

El análisis de supervivencia es un conjunto de técnicas estadísticas utilizadas para analizar e 

interpretar datos de eventos de tiempo o fallas que se producen en un momento específico 

(Prentice & Kalbfleisch, 2015). En este caso se quiere analizar la supervivencia de los hoteles de 

Torremolinos en un amplio periodo (1929–2021). Para ello se ha utilizado el programa 

estadístico SPSS versión 25. En primer lugar, se han reclasificado los datos de las variables en 

función de una serie de categorías para facilitar el análisis de los resultados. Posteriormente, se 

ha utilizado el estimador no paramétrico de Kaplan-Meier, que proporciona la función de 

supervivencia. Este estimador es uno de los más usados en el campo de investigaciones de la 

supervivencia (Gémar et al., 2016). Este estimador está basado en ''eventos'' (cierre del hotel), 

o ''censura'' (supervivencia) de los hoteles. Kaplan-Meier utiliza series temporales completas en 

lugar de definir previamente intervalos de tiempo. Debido a ello, es especialmente útil en 

estudios con un número pequeño de casos (Arribalzaga, 2007). Además, se ha realizado la 

prueba de Log Rank, un índice estadístico de prueba de igualdad de distribuciones de 
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supervivencia, utilizado para comparar la supervivencia de grupos que están dentro del periodo 

de análisis y de forma concreta tiene en cuenta el cierre del establecimiento hotelero en un 

momento cualquiera (Bland & Altman, 2004). El Log Rank tiene como hipótesis nula que la 

probabilidad de que ocurra un evento (supervivencia), sea igual para todos los grupos 

involucrados durante todo el periodo del estudio (Bland & Altman, 2004). Por otra parte, para 

poder determinar la influencia de la distancia de la playa respecto a variables como el precio y 

la popularidad, que pueden incidir en la supervivencia del hotel, se utilizó el coeficiente de 

correlación de Pearson (Eugenio-Martín et al., 2019). 

4 Resultados y discusión   

4.1 Análisis de la configuración de la oferta hotelera a través de la dimensión espacial 

y temporal 

La evolución de los destinos turísticos ha sido objeto de análisis en múltiples estudios de caso 

(Doxey, 1975; Miossec, 1977; Plog, 1980; Butler, 1980; 2006; Chadefaud, 1987). Los hoteles 

como "productos" primarios del turismo, y especialmente su localización, aportan una 

información básica para entender la evolución de los destinos (Almeida et al., 2018).  

Torremolinos se desarrolla dentro del contexto de la conurbación turística de la Costa del Sol, 

uno de los grandes espacios turísticos litorales de España. En este sentido, la evolución de la 

oferta hotelera en Torremolinos puede dividirse en tres grandes fases en función de su 

crecimiento (Almeida, et al., 2018): 

La fase inicial de despegue del destino (desde principios del siglo XX hasta finales de la década 

de 1950), corresponde al turismo de élite que ocupaba pequeños hoteles familiares cercanos a 

la carretera entre Málaga y Cádiz (Nacional 340). El primer hotel conocido es el Santa Clara 

construido a finales de los años 20. Luego en los años 30 le seguirá el Parador de Montemar. 

Durante la década de los 50 se construyó una importante oferta de pequeños hoteles enfocados 

al turismo extranjero y numerosas fondas y pensiones en el casco antiguo de la ciudad. Durante 

este periodo una buena parte de estos hoteles se ubican en torno a la calle San Miguel, que de 

norte a sur conecta el centro histórico con la playa y el antiguo barrio de pescadores del 

Bajondillo, mientras que otros hoteles se ubicaron en las inmediaciones de la Carretera Nacional 

340 (Figuras 1, 3 y 4). En esta primera fase no se cierran hoteles, ya que es la fase de 

despegue. El suelo urbano consolidado alcanza las 157,3 has en 1957 (Almeida et al., 2014). A 

principios de los años 60 se ofertaban 1.620 plazas hoteleras (Figura 2).  
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La segunda fase de crecimiento comenzó a principios de los años 60 y terminó al comienzo de 

la década de los 90 del siglo pasado. Esta etapa se caracteriza por la creación de la mayor parte 

de la planta hotelera de Torremolinos (39 hoteles). La mayoría de los hoteles se ubicaron 

principalmente en la zona central del municipio y suroccidental junto a la playa (La Carihuela). 

Los grandes hoteles se localizan en las zonas más cercanas a la playa, colonizando y colmatando 

el frente costero, mientras que los pequeños hoteles de categoría inferior se encuentran en 

segunda línea de playa (Figura 3). En este periodo se desarrolla el turismo de masas en el 

destino y en la Costa del Sol, que dio lugar a la mayor aglomeración urbana del sur de España. 

El resultado es la urbanización del 75 % del frente de playa (Navarro, et. al, 2019).  

Figura 3. Distribución de los hoteles de Torremolinos por décadas 

 

Fuente: elaboración propia 

A principios de la década de los 60 se registran los primeros cierres de hoteles. En el conjunto 

del periodo se ha identificado el cierre de 12 hoteles. Según las características de estos hoteles 

se puede señalar dos fases:  

• 1960–1979: en este período cerraron 6 hoteles. De forma general, se caracteriza este 

grupo por estar compuesto por pequeños hoteles de gestión familiar, con pocas plazas y 

baja categoría (2 y 3 estrellas), la mayor parte situados en segunda línea de playa. La edad 

media de cierre fue de 16,2 años y con una parcela media elevada (6784,2 m2) y un valor 

de mediana que se reduce hasta los 2354 m2. Estas cifras de parcela son debidas a la 

combinación del cierre de grandes hoteles con parcelas muy extensas junto a algunos 
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pequeños hoteles. En este sentido, se pueden señalar los casos de la clausura de hoteles 

pioneros como Santa Clara y El Pinar con parcelas superiores a 15 000 metros que se 

reconvirtieron posteriormente en grandes hoteles y apartamentos. 

• 1980–1989: en este período cerraron 6 hoteles. Predominan hoteles de mayor tamaño en 

plazas y parcelas, con una distancia considerable a la playa, con categorías entre una y tres 

estrellas, una edad media de 23,3 años y una extensión media de parcela de 3499,3 m2, y 

una mediada de 2724,5 m2, en este caso la mayoría de los hoteles que cerraron tenían una 

parcela de tamaño considerable. En su mayor parte se reconvirtieron en apartamentos 

turísticos.  

El cierre de estos hoteles estuvo ligado con los problemas de gestión familiar de la empresa 

hotelera, la lejanía a la línea de playa, en un modelo de destino litoral especialmente enfocada al 

reclamo del sol y la playa, la presión urbanística sobre grandes parcelas próximas a la costa, falta 

de planificación que impidiera la compactación de las parcelas hoteleras y del espacio urbano 

próximo y por último, el problema de falta de competitividad de los hoteles de baja categoría en 

segunda línea, que forzó su reconversión hacia la oferta residencial. 

La tercera fase de consolidación que se extiende durante la década de 1990, se caracteriza por 

la madurez de la oferta hotelera, lo que se tradujo en un crecimiento débil de la oferta de plazas 

hoteleras. Así mismo, en este periodo se observa la expansión de las cadenas hoteleras 

nacionales e internacionales, que se hacen cargo, directamente o por medio de franquicia, de 

numerosos hoteles independientes que se mantenían en Torremolinos. 

Los hoteles creados durante esta etapa se encuentran en el este y el norte, que eran las zonas 

menos saturadas en ese momento desde el punto de vista urbano (10 hoteles) (Figura 3). En 

1999 el suelo consolidado alcanzó las 727,6 has (Almeida et al., 2014). Algunos hoteles, se 

pudieron localizar sobre los últimos suelos costeros sin urbanizar (Los Álamos, zona nordeste del 

municipio) (Figura 1). En 1996 se aprobó un Plan General de Ordenación Urbana (PGOU) que 

ordenó el municipio e incrementó su expansión urbana.  

En la década de 1990 cierran 7 hoteles, con características similares a las del periodo anterior: 

categoría baja, capacidad media (107,7 plazas de media), de segunda línea o tercera de playa y 

32,8 años de media y una extensión media de parcela de 6311,1 m2. En este periodo se 

produce el cierre de un alojamiento emblemático como fue el Hotel Montemar, con una parcela 

de más 15.000 metros que se reconvirtió en oferta residencial. Entre las causas de cierre en 

este periodo hay que destacar la acentuada crisis de competitividad del destino y del turismo 
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litoral durante los años 90. A causa de la fuerte crisis del destino, se concedió a Torremolinos 

uno de los primeros planes de Excelencia Turística de España. 

En el período que se extiende desde principio del 2000 hasta 2021 se abren cinco hoteles, 

principalmente en la zona interior del municipio (Figura 3). Esta fase está marcada por el cierre 

del primer hotel de cuatro estrellas, el Meliá Tres Carabelas en el año 2006. Este hotel se cerró 

y demolió con el objetivo de crear un hotel en segunda línea. Este proyecto fue paralizado por 

la crisis económica de 2008 y posterior crisis de la COVID-19 y continúa en desarrollo en 2023. 

En este periodo los hoteles han tenido más limitaciones urbanísticas para reconvertirse en oferta 

residencial, a diferencia de anteriores fases. Los hoteles que se mantienen cerrados en la 

actualidad están a la espera de retomar su uso hotelero.  

Los alojamientos de este periodo se caracterizan por tener una edad media de 38 años y una 

parcela media de 2856,7 m2. La mayor parte de la primera línea de playa está gestionada por 

cadenas hoteleras, destacando las de Baleares (Melià, Riu, etc.). Estos establecimientos son los 

que presentan mejores indicadores de explotación del producto de sol y playa. 

En 2005 se aprueba una modificación del PGOU de 1996 que establece disposiciones para la 

transformación de los establecimientos hoteleros en residenciales y se fijan los parámetros para 

el incremento del techo edificable en un 20 % para los hoteles de forma general y de un 25 % 

para los hoteles superiores a cuatro estrellas. En 2016 se aprobó inicialmente la revisión del 

PGOU que estima el incremento del suelo urbano en un 25,5 % y el crecimiento demográfico 

en un 22 % para llegar hasta los 82 178 habitantes. 
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Figura 4. Localización de los hoteles en Torremolinos (1929–2021) 

 

Fuente: elaboración propia 

A partir de los datos de la evolución de los hoteles entre 1929 y 2021, se ha identificado la 

apertura de 80 hoteles, de los cuales, 54 siguen operativos y 26 han cesado su actividad 

(Figura 4).  

Tabla 2. Características de los hoteles cerrados por etapas 

 1960–1979 1980–1989 1990–1999 2000–Actualidad 
Media 

Parcela (m2) 6784,2 3499,3 6311,1 2856,7 
Plazas (camas) 36,0 133 107,7 198,9 
Distancia playa (m.) 368,8 327,3 305,1 473,6 
Antigüedad (años) 16,2 23,3 32,9 38,0 
Categoría (estrellas) 2,5 2,0 2,0 3,0 

Mediana 
Parcela (m2) 2.354,0 2724,5 5372,0 2342,0 
Plazas (camas) 28,5 135,5 107,7 197,0 
Distancia playa (m.) 276,0 244,5 305,0 506,0 
Antigüedad (años) 13,5 20,5 28,0 43 
Categoría (estrellas) 2,5 2,0 2,1 3,0 

Fuente: eaboración propia, SPSS v.25. 
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Tabla 3. Características generales de los hoteles cerrados 

 N Mínimo Máximo Mediana Media Desviación 
estándar 

Año apertura 26 1929 2000 1963 1963,5 14,6 
Antigüedad (2021) 26 9 61 25,5 32,3 13,7 
Densidad hotelera 

(m2/plaza) 26 3,30 339,86 35,5 64,2 87,6 

Parcela hotelera (m2) 26 66 19.372 2.457 4.841,4 5.238,7 
Categoría (estrellas) 26 1 4 2,5 2,4 0,8 

Capacidad de 
alojamiento (plazas) 26 20 354 104,0 121,5 92,7 

Distancia playa (metros) 26 34,0 1.144,0 310,0 370,4 258,2 

Fuente: elaboración propia, SPSS v.25. 

Tal y como puede observarse en las Tablas 2 y 3, la mayoría de los hoteles que han cesado su 

actividad fueron creados en la década de los 60 y tenían una antigüedad de unos 30 años, lo 

cual, en parte, viene motivado por los procesos de reconversión acontecidos durante la década 

de los noventa (Almeida et al., 2018). Estos alojamientos se caracterizaban por ser hoteles de 2 a 

3 estrellas con más de 100 plazas y una densidad turística de unos 64 m2 por plaza. Su distancia 

media respecto a la playa era de aproximadamente 370 metros, lo que nos indica que no se 

trataba de establecimientos situados frente a la playa, que en un destino litoral tiene una gran 

importancia, tal y como han demostrado diversos trabajos (Bull, 1997; Aguiló et al., 2001; 

Papatheodorou, 2002; Rigall et al., 2011; Aznar, 2021).  

Por lo que respecta a las características de los hoteles que permanecen abiertos (Tabla 4), cabe 

destacar que la apertura media se sitúa principalmente a finales de la década de los 70 y con 

una media de antigüedad de más 42,4 años. Predominan los hoteles de 3 y 4 estrellas, con una 

media de 367,5 plazas y una densidad turística de unos 14 m2 por plaza. Respecto a la distancia 

promedio a la playa, ésta se sitúa en torno a los 325,7 metros. El precio de la habitación doble 

se sitúa en los 97 euros la noche y gozan de una popularidad relativamente elevada.  
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Tabla 4. Estadísticas descriptivas de los hoteles abiertos 

 N Mínimo Máximo Mediana Media Desviación 
estándar 

Año apertura 54 1959 2017 1973 1978 15,78 
Antigüedad (2021) 

(año) 54 4,0 62,0 43,5 42,4 15,64 

Densidad hotelera 
(m2/plaza) 54 1,1 88,0 10,8 14,6 15,08 

Parcela hotelera (m2) 54 75,2 25.103,8 1.971,0 4.306,6 5.258,2 
Categoría (estrellas) 54 1 4 3 3,2 0,939 

Plazas hoteleras 
(camas) 54 16 1721 234,0 367,5 373,21 

Distancia playa 
(metros) 54 18,0 1435,0 216,3 318,5 325,97 

Precio hab. doble 
(2021) 54 39,0 262,0 87,0 97,6 46,44 

Popularidad (2021) 54 2,5 5,0 4,0 3,9 0,56 

Fuente: elaboración propia, SPSS v.25. 

4.2 Análisis de la supervivencia  

El análisis de supervivencia se realiza para las variables identificadas de antigüedad del hotel, 

categoría hotelera, densidad turística, capacidad de alojamiento y distancia a la playa (apartados 

4.2.1. a 4.2.5). En esta sección se presentan los resultados de los análisis estadísticos realizados. 

En primer término, se muestran las pruebas realizadas con cada una de las variables explicativas 

utilizando el análisis de Kaplan-Meier. Después se presentan los resultados derivados de la 

aplicación del modelo de riesgos proporcionales de Mantel-Cox (Log-Rank), tomando en cuenta 

el conjunto de las variables explicativas.  

a) Antigüedad del hotel  

La antigüedad de las empresas se ha identificado como un factor que incide en la probabilidad 

de supervivencia, tanto en el sector de los servicios como en otros sectores industriales (Agarwal 

et al., 2002; Kaniovski & Peneder, 2008). Según Lado-Sestayo et al. (2016), la capacidad de 

supervivencia de los hoteles en España aumenta a partir de los 15 años de vida. En el caso de 

Torremolinos, la antigüedad también influye sobre la supervivencia de los hoteles (Figura 5). A 

partir de la agregación de los datos según las tres fases de crecimiento identificadas en el 

destino, se ha observado que los hoteles más antiguos cerraron (Fase 1, previa al desarrollo del 

turismo de masas),  por lo tanto, se confirma que la antigüedad como variable parte de la 

hipótesis 1 es un factor de riesgo que influye en la supervivencia de los hoteles. Mediante el 

indicador Log Rank podemos comprobar la significación estadística de la igualdad de 

supervivencia dentro de esos grupos. La antigüedad de los hoteles podría afectar a la 
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supervivencia esperada, ya que aquélla influye en la competitividad de los hoteles y de los 

destinos (Lado-Sestayo et al., 2016) 

Figura 5. Estimaciones de supervivencia según la antigüedad 

 

 Chi-cuadrado gl Sig. 
Log Rank (Mantel-Cox) 21,090 2 <,001 
Prueba de igualdad de distribuciones de supervivencia para los 
distintos niveles de Antigüedad_R. Nota: Cada escalón supone un 
cierre de hotel.  

       Fuente: elaboración propia, SPSS v.25. 

b) Categoría de hotel  

En Torremolinos predominan los hoteles de 3 estrellas con un total de 29 establecimientos, 

seguido muy de cerca por los establecimientos de 4 estrellas con un total de 27 hoteles. Este 

predominio de una oferta superior se debe al intenso proceso de reconversión que ha 

experimentado la planta hotelera en los últimos 20 años. A pesar de esta apuesta por la calidad, 

en la actualidad no existe ningún hotel de categoría 5 estrellas (Almeida et al., 2018). Por otra 

parte, si se analiza la categoría en función de su estado (Figura 6), los resultados muestran un 

impacto positivo y significativo de la categoría sobre el nivel de supervivencia hotelera. Se 

observa como los establecimientos de 4 estrellas son los que mejor han resistido el paso del 

tiempo, en cambio los cierres de hoteles han sido superiores entre los establecimientos de 

inferior categoría (1, 2 y 3 estrellas). Por lo tanto, se confirma que la categoría de hotel como 

parte de la hipótesis 1 se relaciona con la capacidad de supervivencia.  
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Figura 6. Estimaciones de supervivencia según la categoría hotelera 

 

 Chi-cuadrado gl Sig. 
Log Rank (Mantel-Cox) 22,601 2 <,001 
Prueba de igualdad de distribuciones de supervivencia para los 
distintos niveles de Densidad_R. 

        Fuente: elaboración propia, SPSS v.25. 

A partir de la localización geográfica de los hoteles (Figura 7) se puede observar un predominio 

de hoteles de 4 estrellas en la primera línea de la costa, en cambio, los de inferior categoría se 

localizan fundamentalmente en la segunda o tercera línea. Por lo tanto, se observa una relación 

entre la proximidad a la costa y la categoría del hotel que incide en sus posibilidades de 

supervivencia.  
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Figura 7. Localización según la categoría del 

hotel  

Fuente: elaboración propia 

c) Densidad turística  

En la fase inicial del desarrollo del destino turístico, cuando Torremolinos era un pequeño 

enclave pesquero, se construyeron hoteles de grandes dimensiones aprovechando las parcelas 

extensas que se localizaban en las zonas próximas a la costa. Posteriormente, a medida que 

avanzó el proceso de urbanización y se extendió el núcleo urbano Torremolinos, se construyeron 

hoteles en zonas más alejadas del mar, con parcelas más pequeñas y elevado número de plazas. 

El resultado del proceso fue la configuración de un modelo de ocupación masivo del territorio 

con una alta densidad turística. 

A medida que el destino alcanza una madurez, crece la necesidad de modernizar los 

establecimientos hoteleros como uno de los pilares básicos de la renovación del destino. Con 

este objetivo, las administraciones de algunos destinos maduros han aprobado normativas que 

han posibilitado aumentar la superficie edificada de los hoteles (Blázquez et al., 2015), si estos 

acometen reformas encaminadas a elevar su categoría (Vera & Rodríguez, 2010). Esta 

densificación de las parcelas ha permitido crear más plazas lo que ha posibilitado a los hoteles 

reducir sus costes de explotación (Simancas & García, 2010; Almeida et al., 2018), y mejorar su 

rentabilidad.  En el caso de Torremolinos, los hoteles con una alta densidad (1 plaza ≤ 10 m2) 

son los que han tenido una mayor capacidad de supervivencia, en cambio, los que poseían una 

mayor superficie por plaza se han mostrado menos resistentes al paso del tiempo (Figura 8).  Por 

lo tanto, se acepta que la densidad hotelera como parte de la hipótesis 1 incide en la capacidad 

de supervivencia del hotel. 
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Figura 8. Estimaciones de supervivencia según la densidad turística 

 

 Chi-cuadrado gl Sig. 
Log Rank (Mantel-Cox) 25,676 3 <,001 
Prueba de igualdad de distribuciones de supervivencia para los 
distintos niveles de CAT_STAR. 

Fuente: elaboración propia, SPSS v.25.  

d) Capacidad de alojamiento  

Para analizar la influencia de la capacidad de alojamiento en la supervivencia hotelera, se siguió 

el criterio propuesto por Camisón (2000), según el cual, los hoteles se clasifican en hoteles 

familiares (1–100 camas), hoteles pequeños (101–150 camas), hoteles medianos (151–300 

camas) y hoteles grandes (más de 300 camas). En el caso de Torremolinos, se ha observado 

como los hoteles con un mayor número de plazas son los que tienen una mayor capacidad de 

supervivencia (Figura 9).   
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Figura 9. Estimaciones de supervivencia según la capacidad de alojamiento 

 

 
Chi-

cuadrado gl Sig. 
Log Rank (Mantel-Cox) 12,890 3 ,005 
Prueba de igualdad de distribuciones de supervivencia para los distintos 
niveles de PlazasR. 

Fuente: elaboración propia, SPSS v.25 

Estos resultados confirman que la capacidad de alojamiento de los hoteles como parte de la 

hipótesis 1 influye en la supervivencia de los hoteles, y se muestran en la misma línea que otros 

trabajos como el de Claver-Cortés et al. (2007) que apuntan a que los hoteles con más plazas 

tienen más posibilidades de sobrevivir, ya que tienen una mayor capacidad para generar 

economías de escala (disponen de más habitaciones para vender con los mismos costes fijos) y 

una mayor economías de alcance (ya que pueden ofrecer una mayor variedad de servicios en el 

mismo establecimiento).   

e) Distancia a la playa  

La elección de la ubicación del hotel viene condicionada por una serie de variables entre las 

cuales se encuentra la accesibilidad a las atracciones turísticas (Aguiló et al., 2001; Yang et al., 

2012). En el caso de los destinos de sol y playa, las variables que condicionan la localización de 

los hoteles son diversas y complejas, pero la distancia existente desde el hotel a la playa es un 

factor de gran importancia, así como las vistas hacia el mar (Rigall-i-Torrent et al., 2011; Fleischer, 

2012; Somphong et al., 2022).  
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Figura 10. Estimaciones de supervivencia según la distancia a la playa 

 

 
Chi-

cuadrado gl Sig. 
Log Rank (Mantel-Cox) 4,133 1 ,042 
Prueba de igualdad de distribuciones de supervivencia para los 
distintos niveles de Dista_R. 

Fuente: elaboración propia, SPSS v.25.  

En el caso de Torremolinos, la zona de distancia a la playa se ha dividido en dos grupos (de 0 a 

100 metros y más de 100 metros) en relación con el periodo de construcción y desarrollo de 

este destino turístico. Los resultados obtenidos (Figura 10) muestran como los hoteles más 

próximos a la costa tienen mayores posibilidades de sobrevivir que los que están más alejados. 

Así pues, se confirma la hipótesis 2 que propone que la distancia a la playa influye en las 

posibilidades de supervivencia de los hoteles en destinos de sol y playa.  

f) Precio de la habitación   

La localización del hotel cerca de la playa juega un papel crucial para su supervivencia, dado 

que tal y como han demostrado diversos estudios (Espinet et al., 2003; Rigall-i-Torrent et al., 

2011; Yang et al., 2014; Aznar, 2021), la proximidad a la playa tiene un efecto significativo y 

positivo en los precios de los hoteles. En el caso de Torremolinos sólo se ha aplicado a los 

hoteles actualmente abiertos, y no se ha utilizado para el análisis de supervivencia longitudinal en 

el tiempo, ya que no ha sido posible la identificación de todos los precios para los hoteles que 

cerraron. Para poder determinar la relación entre las variables distancia a la playa y precio del 

hotel se aplicó la correlación de Pearson (Figura 11). El resultado obtenido muestra una 
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correlación inversa significativa entre el precio y la distancia. De tal forma, que a medida que 

aumenta la distancia del hotel respecto a la playa disminuye su precio.  

Figura 11. Influencia de la distancia a la playa sobre el precio del hotel 

 Distancia playa 
Precio_2021 Correlación de Pearson -,415** 

Sig. (bilateral) ,002 
N 54 

**. La correlación es significativa en el nivel 0,01 (bilateral). 

Fuente: elaboración propia, SPSS v.25.  

En el caso de Torremolinos (Figura 12), los hoteles de la primera línea de la costa (hasta 100 m), 

son los más caros con un precio medio por noche de 118,8 euros en habitación doble. Al 

alejarse de la costa (más de 100 m.), el precio de los hoteles disminuye y es significativamente 

menor, situándose en 70,3 euros.  

Figura 12. Precios de las habitaciones de los hoteles 

 

Fuente: elaboración propia 

g) Popularidad   

Algunos trabajos como el de Diana-Jens y Ruibal (2015) apuntan que los hoteles que muestran 

una mejor reputación en Tripadvisor son los que tienen unos precios más altos. Por lo tanto, la 

popularidad que incide en los precios es una variable que se debe tener en cuenta para evaluar 

la supervivencia de los hoteles. Según Dong et al. (2014) entre los atributos relacionados con los 
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hoteles de sol y playa, las vistas a la playa y es la variable que más incide en la popularidad del 

hotel. Al igual que la anterior variable de precio, esta variable no se ha utilizado para el análisis 

de supervivencia en el tiempo, ya que es una variable no disponible para todos los hoteles. 

Observamos que algunos hoteles próximos a la playa han orientado todas sus habitaciones hacia 

el mar.  En el caso de Torremolinos se comprueba (Figura 13) una correlación inversa 

significativa entre la popularidad y la distancia a la playa. De tal forma, que la popularidad 

disminuye a medida que aumenta la distancia respecto a la costa.  

Figura 13. Influencia de la distancia a la playa sobre la popularidad del hotel 

 Distancia playa 

Precio_2021 Correlación de Pearson -,499** 

Sig. (bilateral) ,003 

N 54 

**. La correlación es significativa en el nivel 0,01 (bilateral). 

Fuente: elaboración propia, SPSS v.25.  

Tal y como se observa en la Figura 14, se contempla como la popularidad de los hoteles 

disminuye progresivamente desde la costa hacia el interior del municipio. De forma particular, 

los establecimientos situados entre los 0 y 100 metros tienen una popularidad media de 4,1 

puntos, en cambio los situados a más de 100 metros, su popularidad es de 3,7 puntos. Esta 

distribución corrobora la influencia que tiene la proximidad al mar como factor de valoración 

positiva para el  turista.  
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Figura 14. Popularidad de los hoteles en 

Tripadvisor

 

Fuente: elaboración propia 

5 Discusión 

Sólo unos pocos trabajos han examinado las variables que influyen en la supervivencia de los 

hoteles (Baum & Ingram, 1998; Zhai et al., 2015; Gémar et al., 2016; Lado-Sestayo et al., 2016; 

Gémar et al., 2019). Ninguno de ellos ha tenido en cuenta la tipología de destino ni el análisis 

longitudinal en el tiempo. Esta investigación aporta una visión novedosa basada en el análisis de 

la influencia que tiene la localización espacial sobre las variables que afectan a la supervivencia 

de los hoteles en un destino de sol y playa maduro como es el caso de Torremolinos. 

Para este análisis se definieron siete variables fáciles de medir, y extrapolar a otros destinos de 

litoral. Estas variables corresponden a las características internas del hotel (antigüedad, categoría, 

densidad turística, capacidad de alojamiento, precio y popularidad) y a una característica externa 

del establecimiento hotelero (distancia a la playa, que representa el atractivo principal en un 

destino de litoral). Una vez analizadas se determinó que todas ellas tienen una influencia 

significativa en la supervivencia de los hoteles de Torremolinos.  

La principal contribución de la investigación es el diseño de un modelo explicativo de la 

supervivencia y cierre de los hoteles en un destino maduro de sol y playa como es Torremolinos, 

el cual también puede ser catalogado como reactivo según Antón (2012) y Antón y Wilson 

(2017) ya que desde su consolidación como uno de los principales destinos del litoral español 
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ha mantenido una trayectoria de dependencia producto turístico de sol y playa. El modelo 

obtenido determina que los hoteles que logran sobrevivir son principalmente aquellos que 

fueron inaugurados a partir de la segunda etapa de desarrollo del destino (a partir de la década 

de los 60), que tienen cuatro estrellas, una gran capacidad de alojamiento (con más de 300 

plazas), una alta densidad turística (1 plaza ≤ 10 m2), y que están ubicados cerca de la playa. 

Esta clase de hoteles suelen estar explotados por grandes cadenas o grupos empresariales y su 

tamaño y capacidad de comercialización les garantiza un beneficio de explotación óptimo de las 

instalaciones y por otro lado, en contextos de crisis se pueden mantener abiertos por estrategia 

empresarial y economías de escala.   

Por otro lado, el modelo determina que el cierre afecta fundamentalmente a los hoteles de la 

primera fase de desarrollo del destino (primera mitad del siglo XX), de menor categoría (una o 

dos estrellas), baja capacidad de alojamiento (1–150 camas), con una baja intensidad turística (1 

plaza ≥ 51 m2) y que no están ubicados en la primera línea de la playa. Este tipo de hoteles por 

sus características físicas y estar ubicados en parcelas relativamente grandes son los que en 

contexto del crecimiento inmobiliario de Torremolinos vieron una oportunidad de negocio para 

su reconversión en uso residencial, en el periodo comprendido entre las décadas de los 70 y 

los 90, densificando en mucho caso las parcelas con nuevas construcciones.  

Entre todas las variables explicativas, se prestó especial atención a la localización de los hoteles. 

Estudios anteriores sobre el sector del alojamiento confirmaron el importante efecto de la 

ubicación en la probabilidad de supervivencia de los hoteles (Yang et al., 2014; Gémar et al., 

2016; Lado-Sestayo et al., 2016; Gémar et al., 2019), ya que influye en gran medida en la 

demanda, los precios y la rentabilidad de las empresas (Lado-Sestayo et al., 2016). En el caso 

del turismo de sol y playa, a diferencia de otras tipologías como el turismo basado en la 

naturaleza (Eugenio-Martín et al., 2019), tener una localización cercana al atractivo turístico (la 

playa), es fundamental para la rentabilidad de los hoteles (Rigall-i-Torrent et al., 2011) y su 

supervivencia, tal y como se ha evidenciado en el caso de Torremolinos. Estos hoteles de sol y 

playa, a pesar de ser de los pioneros en el modelo turístico de litoral, han ido adaptándose con 

el paso del tiempo sufriendo reconversiones y renovaciones para mantener o incrementar su 

rentabilidad, en muchos casos aumentando la categoría del establecimiento. Por otro lado, son 

los hoteles más cotizados por su cercanía a la playa y son numerosos los casos que han 

experimentado cambios de propietarios pasando a manos de diferentes grupos inversores o 

cadenas hoteleras, principalmente nacionales, y por este motivo siempre han mantenido la 

explotación hotelera.  
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Concretamente, se ha observado como la distancia a la playa influye sobre los precios de las 

habitaciones y la popularidad del hotel. La relación entre precio de habitación y recurso natural 

o turístico, ha sido estudiado por diversos autores, tanto para el litoral (Rigall-i-Torrent, et al., 

2011), como para espacios naturales (Mandić & Petrić, 2021), en línea con el método de los 

precios hedónicos. 

Aquellos hoteles que están en primera línea de playa son los más caros y los más populares de 

Torremolinos. Por lo tanto, esta información puede ser de gran importancia para el plan de 

negocio con respecto al diseño del hotel (Fleischer, 2012), así como para la elección de una 

ubicación para el desarrollo inicial (Latinopoulos, 2018).  

6 Conclusiones 

Estas conclusiones tienen muchas implicaciones para los organismos de gestión de los destinos y 

los promotores turísticos, puesto que permiten identificar posibles estrategias de supervivencia 

para los hoteles de los destinos litorales maduros. La localización es la clave para garantizar una 

mayor probabilidad de supervivencia en el futuro. Se trata de una variable crucial porque una 

vez elegida la ubicación del hotel no puede modificarse. En los destinos litorales, la ubicación 

de los hoteles en primera línea de playa garantiza la supervivencia, en cambio, los hoteles más 

alejados deben de competir con precio y a la larga esta estrategia puede poner en riesgo su 

viabilidad. Esto ha obligado a buscar estrategias que aporten un valor añadido que permita a los 

hoteles compensar la pérdida de competitividad generada por su posición alejada respecto a la 

playa. En este sentido, una de las estrategias que se ha aplicado es la singularización del destino 

(González, 2015) mediante la especialización en segmentos de demanda (hoteles temáticos solo 

para adultos, congresos, halal, gay friendly, pet friendly, etc.). Otra de las estrategias que han 

incorporado los hoteles que no gozan de la primera línea de costa ha sido la incorporación de 

más servicios para aumentar su categoría, y a la vez, poder diferenciarse y fidelizar a sus 

clientes (Simancas & García, 2010).  

Y, por último, otra de las líneas seguidas por los hoteles para mantener su competitividad ha 

sido el incremento de la parcela hotelera junto con la intensificación y diversificación de los 

servicios ofertados en dicho espacio. Esto ha reducido los costes de explotación y ha 

incrementado los segmentos hacia los que se puede dirigir. Los hoteles próximos al paseo 

marítimo disponen de un parcelario más amplio, lo que redunda en su competitividad. Entre 

1959 y 1969 la parcela media fue de 3974,68 m2, entre 1970 7 1979 fue de 6562,57 m2  y 

entre 1990 y 2000 fue de 8042,2 m2. La extensión media de la parcela hotelera de los hoteles 
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abiertos se sitúa en 4306,6 m2 y la de parcela de los hoteles cerrados es de 4841,4 m2 (Tabla 3 

y Tabla 4). La modificación del PGOU de 2005 comentada anteriormente, es una muestra clara 

del proceso de intensificación de aprovechamiento de las parcelas hoteleras.  

A pesar de los cierres observados en el periodo de análisis, se comprueba una tendencia al 

mantenimiento y crecimiento de la oferta de alojamiento (Figura 2), a pesar del cierto 

envejecimiento del destino, conforme a las diversas teorías de evolución de los destinos e 

incluso de la fuerte competencia de la oferta de la vivienda turística. La transformación de 

Torremolinos en uno de los principales destinos del litoral por su oferta hotelera, según Brouder 

y Erikson (2013) ha favorecido que las actividades hoteleras gocen de una cierta ventaja de 

supervivencia, a pesar del cierre de hoteles. 

La progresiva aglomeración de la oferta hotelera especializada en el producto clásico de “sol y 

playa” en un espacio concreto, parece que favorezca el mantenimiento de la citada oferta, 

generando una cierta “economías de escalas”, tanto en la oferta como en la demanda (Fang & 

Li, 2019). La dimensión turística alcanzada por Torremolinos ha favorecido la implantación y 

compra de hoteles por parte de empresas y grupos hoteleros que encuentran una oportunidad 

de aumentar su rentabilidad gracias a esta concentración hotelera (Kalnins & Chung, 2006; Yang 

et al., 2012). 

La primera limitación de este estudio es que la muestra sólo incluye los hoteles de Torremolinos y 

no se ha podido incluir otros municipios de la Costa del Sol, debido al laborioso y costoso 

trabajo de campo para localizar espacial y temporalmente los hoteles cerrados. Además, no se 

ha podido acceder a los balances de cuentas de los hoteles (rentabilidad) de manera individual. 

Tampoco se disponen los precios por habitación de los hoteles cerrados. La ausencia de estas 

variables ha limitado el análisis de rentabilidad. Por ello, el enfoque de la supervivencia se ha 

centrado en las variables internas hoteleras disponibles y la variable geográfica de distancia 

playa. Otras variables geográficas no resultaron significativas. Finalmente, sería interesante que 

futuros estudios pudieran replicar esta investigación en otros destinos maduros litorales, 

utilizando otros métodos paramétricos como las distribuciones exponenciales, gamma 

generalizada, Weibull, Gompertz y Lognormal, y poder comparar los resultados. 
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