Situacion y perspectivas del mercado hotelero espaiol de las zonas
vacacionales: un incipiente problema sobreoferta

Rasgos identificadores

Los dos ultimos afios han sido testigos de la caida de los margenes empresariales de
los hoteles de las zonas vacacionales del litoral mediterraneo y de las islas, mientras el
numero de turistas, en la mayor parte de los casos, no ha dejado de crecer. La
constatacion de esta aparente paradoja ha suscitado el analisis sobre sus factores
determinantes, concluyéndose que podria estar reflejando una incipiente situacion de
sobre oferta asociada a un profundo cambio en los patrones de comportamiento de la
demanda, hechos que ya se apuntaban en numeros precedentes del Informe
Perspectivas Turisticas.

En este numero se pretende, a su vez, profundizar sobre su diferente manifestacion
territorial y las diferentes casuisticas entre los diversos destinos de nuestro litoral, asi
como propiciar la reflexiéon sobre sus implicaciones a medio plazo, de modo que sirva
como acicate para realizar un analisis en mayor profundidad y, sobre todo, impulsar la
puesta en marcha de estrategias para compensar sus posibles efectos negativos. Por
su complejidad y la necesidad de una investigacién mas detallada, que se abordara en
el nimero siguientes del Informe Perspectivas, del estudio se ha excluido el analisis de
la incidencia del aumento de la oferta residencial, objeto de inversién y utilizacion
creciente por parte del turismo extranjero y nacional, que puede estar incidiendo en la
caida del numero de pernoctaciones hoteleras, por la competencia directa que ejerce
como medio de alojamiento.

Profundas transformaciones en los habitos de comportamiento de los turistas ...

Como se ha repetido de forma continuada durante el ultimo afio y se ha vuelto a
manifestar a lo largo de la primera mitad del afio, asistimos a profundos cambios en
los habitos de comportamiento de los turistas, que cada vez demandan con mayo
intensidad férmulas de alojamiento residencial, permanecen menos tiempo en destino,
acceden por vias de transporte de menor coste dentro de una cada dia mas
consolidada tendencia de reservas de Ultimo momento y/o de retraso en la
planificacién del viaje, cuando no de una organizacion individual del mismo. La
combinacion de este cambio estructural del comportamiento turistico de la demanda
junto con la desaceleracion en el crecimiento econémico y la renta disponible para el
gasto, con especial incidencia en algunos de nuestros principales mercados emisores,
han generado una caida en la demanda de establecimientos hoteleros durante los
ultimos cuatro afos. En este sentido, en el periodo 1999-2002 el total de
pernoctaciones hoteleras se ha reducido un 3,3%, con una reduccion del 8,7% en el
caso de la demanda extranjera.
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... acompanado de crecimientos en la oferta hotelera, ...

Durante este periodo, sin embargo el numero de plazas hoteleras en Espafia no ha
dejado de crecer al calor de unas expectativas de rentabilidad emanadas de los
intensos crecimientos de la demanda de la segunda mitad de los afios 90 y el escaso
retorno de otros activos susceptibles de atraer el ahorro empresarial y familiar. Las
plazas hoteleras hoteleras puestas en el mercado en 2002 son decisiones del ano
1999, por la duracion media de 4 afios en la apertura de un hotel desde la decision de
su inversion, en un contexto entonces de comienzo de caidas en las cotizaciones de
los valores bursatiles y de bajos tipos de interés de los activos de renta fija. Como
consecuencia, la evolucién de esta tipologia de oferta alojativa ha definido una senda
de continuo crecimiento a lo largo de los cuatro ultimos afios, acelerandose en 2002.
El niumero total de plazas hoteleras medias anuales segun la Encuesta de Ocupacion
Hotelera (EOH) del INE, se elevaba en este afo hasta las 1.079.355, lo que supone un
crecimiento acumulado desde 1.999 proximo al 7,0%.

... con consecuencias sobre la rentabilidad empresarial por incipientes problemas de
sobre oferta.

Como resultado de este proceso de crecimiento de la oferta de plazas de alojamiento
hotelero y la falta de respuesta de la demanda se ha producido una continuada caida
en los niveles de ocupacién. Con datos cerrados hasta el aino 2002 de la EOH, los
grados de ocupacion medios anuales en el conjunto de establecimientos hoteleros
espanoles se situaba en el 53,6%, con una caida de 5,7 puntos porcentuales (a partir
de ahora p.p.) desde el afio 1999. Los efectos inmediatos de este proceso se han
reflejado de forma clara en dos elementos de la Encuesta de Clima Turistico
Empresarial de Exceltur, que se producen con mayor intensidad en las zonas
vacacionales del litoral mediterrdneo y de las islas.



COMPORTAMIENTO MERCADO ALOJAMIENTQ
HOTELERO

106 +—— — 60
104 L / 59 (%
g_n Gr
ic
102 +—— 58 ad
e
199 / o
9=1100 +—— == 57 de
o R | o
1| ——T up
\ ac
96 +—— 55 i
Y | 541
[ — | 53
90 . . 52

1999 2000 2001 2002

[ Grado de ocupacion  —=N° Plazas ——Pernoctaciones

El primero de ellos, es la manifestacion de un deterioro continuo de los margenes
empresariales, como consecuencia de la propia caida de la demanda y la respuesta
de los empresarios a través de la puesta en marcha de estrategias de ofertas y
descuentos en los precios, en un contexto de elevada competencia entre los hoteles
localizados en cada uno de los destinos afectados por este proceso, que han
desencadenado circulos viciosos en la reducciéon de precios. El segundo, es una
preocupacion creciente por las politicas de ordenacién territorial determinantes de los
ritmos de calificacion de nuevos procesos de edificacion y del equilibrio entre sus
elementos constitutivos (oferta residencial-hotelera y de ocio) y la dinamica de la
demanda.

(Meter grafico de evolucién de margenes en el sector alojamiento de la encuesta y de
opiniones sobre las politicas de las CC.AA.)

Repercusion en las zonas turisticas vacacionales del litoral mediterraneo y de
las Islas.

Sin ser un problema exclusivo de las zonas de turismo vacacional del litoral y
conscientes de su desarrollo en otras areas, especialmente de configuracién urbana,
lo cierto es que la caida en los niveles de ocupacion y en los precios por una falta de
ajuste entre el crecimiento de la oferta y el comportamiento de la demanda donde ha
comenzado a reflejarse con mayor magnitud es en los destinos turisticos que
responden a esta tipologia, por otro lado donde se concentra la mayor parte de la
oferta hotelera espafola. Las caracteristicas propias del modelo de especializacion
turistica espanol ha favorecido la persistencia de una notable concentracion territorial
en la distribucion de la oferta turistica hotelera en las zonas del litoral mediterraneo y
de las islas, en los que se localiza el 61,5% del total de las plazas hoteleras y el 71,8%
de las pernoctaciones, con datos relativos al ano 2002.

En este contexto, los dos territorios con mayor niumero de plazas hoteleras en el mapa
turistico espafol son Baleares (con cerca del 22%), y Canarias, donde dicho
porcentaje se concreta en un 17,2%. Entre ambas Comunidades Auténomas insulares
elevan a 331.246 el numero de plazas hoteleras, siendo las que primero se han
enfrentado a los problemas de sobreoferta y en mayor medida han definido y aplicado
instrumentos para su control’.

" En este punto es importante destacar en el caso de Baleares los principios de la Ley General
Turistica de 1999, asi como las Directrices de Ordenacién del Territorio y los Planes
Territoriales Insulares, en la actualidad en fase de aprobacion. Por su parte, en Canarias es
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En el territorio peninsular, la zona turistica que concentra un mayor numero de plazas
hoteleras es la Costa del Sol, con 58.624 plazas (6,9%), en un nivel similar a la Costa
Brava y Costa Blanca, con cerca de 50.000 plazas cada una. Por detras se situan
destinos de incorporacion reciente al desarrollo turistico, que estan exprmentado
crecimiento del 20% en el numero de plazas. Son los casos de la Costa de Granada
(0,5%), Costa de la Luz en Huelva (1,1%), la Costa del Azahar (1,5%) y la Costa de
Valencia (1,7%).

EL MERCADO HOTELERO EN LAS ZONAS VACACIONALES ESPANOLAS

Plazas Pernoctaciones Ocupacion Estancia
Andalucia Total % 02/99 Total % 02/99 Total % 02/99 Total % 02/99

Costa de Almeria 3.831.853
Costa del Sol (Malaga) , 14.308.715

Baleares . 47.355.364
Canarias
Las Palmas 18.763.817
Santa Cruz de Tenerife 17.984.054
Cataluia
Costa Brava (Girona) , 10.624.505
Costa del Maresme (Barcelona) b 4.587.396
Costa de Barcelona (Barcelona)
Costa del Garraf (Barcelona) b 1.342.072
Costa Daurada (Tarragona) g 7.432.452

Co. Valenciana
Costa Blanca (Alicante) 13.536.871
Costa Azahar (Castellon) 12.480 19,3 2.426.862 21,0 51,7 0,8 4,0 0,21
Costa Valencia (Valencia) 6.188 22,2 1.104.106 20,7 48,2 -0,6 4,5 0,24
Murcia
Costa Calida 7.865 15,6 1.534.277 8,1 50,4 -4,2 4,4 -0,66
ESPANA 1.079.355 6,8 222.819.411 -3,3 53,2 -5,7 3,6 -0,2

Fuente: EOH, INE.
Grupo 1

Grupo 2
Grupo 3

necesario reconocer la importancia de las determinaciones recogidas en las recientemente
aprobadas Directrices de Ordenacion General y del Turismo.



La distinta cronologia del desarrollo turistico, las diferentes opciones de crecimiento de
la oferta y la respuesta de la demanda en los destinos turisticos del litoral
mediterrdneo y las islas han generado distintas casuisticas sobre el desencuentro
entre el crecimiento en el numero de plazas y el aumento de las pernoctaciones, tal y
como se puede observar en los graficos adjuntos. De su situacién actual y evolucion
temporal en los ultimos cuatro afios se pueden distinguir tres grupos:

1.

Un primer grupo compuesto por las zonas turisticas con mayores
desajustes, donde se ha producido un aumento de plazas y de forma
contemporanea una caida de las pernoctaciones, con efectos muy
negativos sobre los niveles medios de ocupaciéon. Esta situacién es
particularmente intensa en la provincia de Tenerife y, en menor media, en la
Costa Brava, la Costa Blanca y la Costa de Almeria. En Tenerife los
perniciosos efectos de esta tendencia han generado una caida de los niveles
de ocupacion de 17,9 p.p., la mayor de toda Espafa. En el resto de zonas las
caidas has dido mas moderadas pero igualmente intensas encontrandose entre
los 8,6 p.p. de la Costa de Almeria y los 5,1 p.p. de la Costa Blanca y la Costa
Brava.

En este grupo se podrian incluir aquellos destinos donde a pesar de
experimentar un crecimiento de la demanda, éste ha sido incapaz de
compensar el explosivo crecimiento de la oferta alojativa. Detras de este patrén
de comportamiento se encontrarian, sobre todo, la Costa del Sol, donde el
crecimiento del 2,0% en el numero de pernoctaciones ha venido acompafado
de un aumento de plazas de alojamiento hotelero del 14,8% (7.500 nuevas
plazas), lo que ha provocado una caida de los niveles de ocupacion de 7,1 p.p.,
y la Costa Daurada donde la oferta se incrementa un 22,4% y la demanda un
17,7%, descendiendo la ocupacion en 3,5 p.p.

Plazas hoteleras y pernoctaciones en las zonas turisticas
espanolas

(variacién media anual 1999-2002)
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2. En un segundo grupo, encontramos destinos que, como respuesta a una
afluencia turistica creciente, han ido progresivamente adaptando su
oferta alojativa a similares incrementos en sus pernoctaciones, lo que no
ha afectado en gran medida a los niveles de ocupacion. En este grupo se
sitlan zonas con municipios en plena fase de desarrollo turistico como la Costa
de la Luz de Huelva o Cadiz, la Costa Calida de Murcia, la Costa Tropical en
Granada, la Costa Azahar, la Costa Valencia o la Costa de Barcelona, muy
marcada por el comportamiento de la capital. Dentro de esta tipologia destaca,
por el importante crecimiento de la oferta (27,6%) y el dinamismo de la
demanda (34,7%), la costa granadina, donde los niveles de ocupacion apenas
han crecido 2.6 p.p., muy similar a lo sucedido en la Costa de la Luz de Huelva,
con incrementos en las plazas del 22,8% y de las pernoctaciones del 24,0%, lo
que ha derivado en elevaciones de los niveles de ocupacién de 1,2 p.p.

Plazas hoteleras y grado de ocupacioén en las zonas

turisticas espanolas
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3. Por ultimo, en un tercer grupo se situarian aquellos destinos que a pesar
de haber experimentado ajustes en la oferta, como es el caso de Baleares
a través de una actuacién directa de las administraciones publicas
correspondientes, éste ha sido insuficiente para adecuarse a la
importante caida de la demanda. Se trata en la mayor parte de casos de
destinos protagonistas del desarrollo turistico de los afos 70, donde los
problemas de desajuste se vienen anticipando desde hace afos de forma
contemporanea a problemas de masificacion y congestion.

En el seno de este patron de comportamiento destaca el caso balear, el
primero en poner remedio con desarrollos legislativos a un problema
identificado a finales de la década de los afos 90, donde se ha producido un
descenso de 11,1 puntos en los porcentajes de ocupacién hotelera, a pesar de
producirse una reduccién del 2,8% en el numero de plazas. Casuistica similar
se produce en Las Palmas, donde las plazas se reducen un 1,5%, pero la



mayor caida de la demanda (12,7%) provoca un descenso de la ocupacion de
8,2 puntos, y en la Costa del Maresme, donde el resultado de este proceso se

ha traducido en un descenso de 4,8 p.p.
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El aumento en el nimero de plazas hoteleras ha de observarse con cierta inquietud
por cuanto puede llegar a poner en peligro la rentabilidad de ciertos establecimientos
hoteleros a medio plazo, con el consiguiente desarrollo de efectos negativos sobre el
entorno econémico por su capacidad de generacion de renta y empleo. La informacion
disponible sobre la evolucién futura en algunos destinos, lejos de ofrecer un horizonte
de moderacion, pone de manifiesto la aceleracién de crecimiento del parque plazas en



todo el territorio nacional, excepto en el caso de las Comunidades Auténomas de
Baleares y Canarias, donde se han puesto en marcha desarrollos legislativos en forma
de Leyes especificas o0 en el seno de las Directrices de Ordenacién del Territorio para
contener el crecimiento de la oferta.

Uno de los casos de los que se dispone de informacion y donde se prevé un mayor
aumento de plazas es en la costa andaluza. Segun un informe elaborado por
Hostelmarket, 133 hoteles tienen prevista su apertura en Andalucia hasta el ano 2006.
Segun la misma fuente, las plazas hoteleras existentes en la region creceran con esta
nueva oferta un 36%, concentrandose la mayoria de las aperturas de estos nuevos
hoteles entre 2003 y 2004. Por provincias, la que se sitla a la cabeza de este
incremento es Malaga y en segundo lugar Huelva. El informe revela que promotores y
cadenas hoteleras construiran a partir de 2003 mas de 50 nuevos establecimientos en
la provincia de Malaga, la mayoria en la Costa del Sol, que se sumaran a las casi
59.000 plazas actuales. Una situacion similar se producira en la Regiéon de Murcia,
donde su oferta hotelera se incrementara en 25 mil plazas en los préximos ocho afios,
que se sumaran a las 40 mil existentes.

¢, Sera la demanda capaz de responder al crecimiento de la oferta sin que se
produzcan mermas importantes en la rentabilidad global de la oferta del destino? La
respuesta es: dificimente, con las condiciones de demanda actuales. Para
comprobarlo y como llamada de atencion hemos tomado, por la disponibilidad de
informacion, el caso de la Costa del Sol, si bien sus conclusiones se podrian extender
a muchos otros destinos de los analizados en este apartado con crecimientos
previstos de la misma magntud.

En el caso de la Costa del Sol hemos realizado un ejercicio de simulacién suponiendo
que el 80% del incremento de las plazas previstas en la provincia de Malaga (30.000)
se concentre en los municipios que la componen (Algarrobo, Benalmadena, Estepona,
Fuengirola, Malaga, Manilva, Marbella, Mijas, Nerja, Rincén de la Victoria,
Torremolinos, Torrox, Vélez-Malaga). Los resultados son claros; para mantener los
niveles de ocupacion del afio 2002, cifrados en el 64,9%, todavia dentro de los
umbrales de rentabilidad para hoteles vacacionales en un contexto de precios
adecuados, el numero de pernoctaciones tendra que aumentar un 9,2% anual hasta el
2006, tasas de crecimiento que no se han alcanzado desde los afios del “boom” de la
demanda de la segunda mitad de los afios 90.

Plazas Plazas Pernoctaciones Pernoctaciones
2002 2006 2006 con un crecimiento

grado de ocupacion de
2002

| Costa del Sol (Malaga) 58,624 82,624 19,572,296 9.2%

anual hasta 2006

Fuente: INE y elaboracién propia

El riesgo de extension de esta situacion a otros destinos con suelo calificado para la
construccion de un elevado numero de nuevas plazas de alojamiento hotelero refuerza
la necesidad de la aplicacion de nuevas estrategias de ordenacion urbanistica que
prime la adecuacion del crecimiento de la oferta a los escenarios de crecimiento
esperado de la demanda, persiguiendo los mayores efectos multiplicadores sobre el
entorno a través de la construccién de una oferta diferenciada que aporte valor al



destino, y la rehabilitacion de la existente hacia mayores parametros de calidad y de
especializacion.

Buenos ejemplos de estrategias puestas en marcha durante el ultimo afio en este linea
se pueden encontrar en las Directrices de Ordenacién General del Turismo de
Canarias, el Plan Territorial Insular de la Isla de Menoria, o con anterioridad las
acciones puestas en marcha en el seno de la Estrategia de Desarrollo Sostenible de
Lanzarote en la Biosfera. La necesidad de avanzar en este nuevo paradigma de
gestion de la oferta permite ver con optimismo el debate que se esta produciendo en
Andalucia sobre el llamado “Decreto de Hoteles”, que tiene como objetivo reordenar el
sector bajo la premisa de buscar el equilibrio entre la ordenacién territorial y el turismo
sostenible, a través de una nueva clasificacion de hoteles (rurales, costeros y
urbanos), con exigencias distintas para cada tipo de establecimientos, y unos controles
de calidad periédicos que garantizaran el nivel de los servicios, bajo un planteamiento
de contencién de la oferta.

No obstante, en algunos casos, estas estrategias deberan estar acompanadas por
actuaciones integrales a nivel de destino dirigidas a la reconversion de la oferta que
empieza a dar sintomas de madurez, indiferenciacion, deterioro del entorno y
masificacion por el efecto de la sobre construccion, afectando a la calidad percibida
por el turista. En esta linea, en Espafia tenemos buenos ejemplos en grandes
municipios (Bilbao, Valencia, Barcelona, Madrid) de ejercicios impulsados por las
administraciones dirigidos a la regeneracion de zonas urbanas, con resultados muy
importantes sobre su atractivo turistico, que han sido ejemplo a escala internacional y
han permitido su reposicionamiento, que pudieran y debieran, en su escala
correspondiente, empezar a ser trasladables a contextos del litoral.



