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2. Forma de adjudicacion: preparacion de ofertas, adjudicacién y garantias. 229
2.1. Procedimiento, forma vy criterios objetivos de adjudicacion 229
2.2. Lugar y plazo de presentacién de las propuestas 229
2.3. Forma de presentacion de las propuestas 229
2.4. Reunién informativa previa y consultas de los licitadores 229
2.5. Constitucidon de garantia provisional 229
2.6. Adjudicacion provisional 229
2.7. Actuaciones previas a la formalizacidn del contrato 229
2.7.1. Obligaciones tributarias 229
2.7.2. Obligaciones con la seguridad social 229
2.7.3. Garantia definitiva. 229
2.7.4. Escritura de formalizacion de la unién temporal de empresarios 229
2.7.5. Abono de los anuncios de licitacion. 229
2.7.6. Pdlizas de seguros 229
2.7.7. Otra documentacién. 229
2.8. Adjudicacién definitiva del contrato. 229
2.9. Formalizacién del contrato 229
3. Ejecucion del contrato. 229
3.1. Condiciones generales y especiales de realizacion del contrato 229
3.1.1. Condiciones generales de realizacion del contrato. 229
3.1.1.1. Licencias, autorizaciones y tributos 229
3.1.1.2. Inicio del contrato 229
3.2. Redaccidn del proyecto o proyectos de construccion 229
3.3. Ejecucidn de las obras 229
3.3.1. Direccion de las obras por el concesionario 229
3.3.2. Libro de érdenes y asistencias 229
3.3.3. Direccién facultativa. 229
3.3.4. Comunicacién de la conclusién de las obras nuevas o de mejora 229
3.3.5. Indemnizacion de dafos y perjuicios 229
3.3.6. Obras de conservacion y reparaciéon 229
3.4. Inspeccion general de la explotacion 229
4. Derechos y obligaciones de las partes 229
4.1. Derechos de la administraciéon 229
4.2. Derechos del superficiario 229
4.3. Obligaciones del superficiario 229
4.4, Mantenimiento de la categoria de hotel 229
4.5. Riesgo y ventura. 229
4.6. Otras obligaciones del adjudicatario 229
4.7. Deber de colaboracién. 229
5. Régimen econdémico del contrato 230
5.1. Presupuesto de la inversion de rehabilitacion. 230
5.2. Precio a satisfacer 230
5.3. Otros gastos a cuenta del concesionario. 230
5.4. Pagos por el adjudicatario. 230
5.5. Actualizacién del importe de los precios 230
5.6. Regularizacion por gratuidades 230
5.7. Infracciones y penalidades por incumplimiento de obligaciones contractuales. 230
5.7.1. Penalidades por vulneracion de las obligaciones del Adjudicatario 230
5.7.2. Graduacion de las infracciones 230
5.7.3. Penalidades 230
5.7.4. Graduacion de las penalidades. 230
5.7.5. Instruccion del expediente y del procedimiento 230
5.7.6. Inicio del procedimiento de imposicion de penalidades 230
5.7.7. Reconocimiento de responsabilidad o pago voluntario 230
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6.1. Cesion del contrato 230
6.2. Modificacion del contrato 230
7. Conclusion y extincién del contrato 230
7.1. Causas de extincion 230
7.2. Extincion 230
7.2.1. Verificacion del cumplimiento. 230
7.2.2. Intervencion del funcionamiento por la administracion con caracter previo a la
finalizacion del plazo de la concesion. 230
7.3. Resolucion del contrato. 230
7.3.1. Causas de resolucion 230
7.3.2. Efectos de la resolucién 230
7.3.3. Reversion del inmueble. 230
8.1. Prerrogativas. 230
8.2. Jurisdiccién competente. 230
Anexos 230
TALLER DE TRABAJO 302

Caso real. Pliego de clausulas administrativas para la constitucion del derecho de

superficie sobre solar patrimonial y contrato privado para la ejecuciéon y
gestion de un hotel de cuatro estrellas y ejecucion de estacionamiento

subterraneo. 302
Objeto contrato privado, constitucion derecho de superficie ejecucion de obra y prestacion de
servicios hoteleros 303
Plazo 303
Entidad contratante 303

Derecho de superficie Derechos y obligaciones del adjudicatario. (Ejecutar, a su cargo, las obras
de acondicionamiento del solar y la construccién del Hotel, de conformidad con los anteproyectos
elaborados previamente a la adjudicacion del contrato, y los proyectos finalmente aprobados por

el drgano de contratacion en el periodo que se determina) 303
Relaciones del adjudicatario del derecho de superficie con terceros (Transmision/cesion.
Explotacion. Gravamen hipotecario.) 303

Régimen econdmico existencia de crédito adecuado y suficiente (Presupuesto base de licitacion.
Valor estimado del contrato. Precio. Calculo del riesgo operacional. Calculo del ciclo de la vida.
Calculo del canon concesional anticipado. Ingresos estimados periodo de concesion derecho de

superficie. Canon. Valor estimado del contrato. Calculo volumen anual de negocio). 303
Anteproyecto, programa funcional o operativo y plan de negocio 303
Anteproyecto del hotel propuesto y del edificio del aparcamiento del subsuelo. 303
Programa Funcional. 303
Subcontratacion y cesidn del contrato 303
Sucesién del contratista. 303
Redaccién del proyecto y ejecucién de las obras 303
Riesgo y ventura 303
Fianza provisional y definitiva 303
Resolucion del contrato, extincién. Cesidn, subcontratacidn y sucesion. 303
CHECK-LIST 386
Analice y mejore el modelo adjunto de contrato de gestion hotelera 386
1. Concepto, funcion econémica y regulacion aplicable. 386
2. Sujetos: el titular del hotel gestionado y la cadena hotelera 386
3. Obligaciones de las partes 386
4. Duracion del contrato: plazo inicial y prorrogas 386
5. Extincion del contrato: transcurso del plazo, desistimiento, renuncia y resolucion
por incumplimiento 386
PARTE SEGUNDA 387
Compliance de la gestién hotelera. 387
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Capitulo 10. Compliance de la gestion hotelera. Compliance en hoteles. 387
1. La responsabilidad del propietario hotelero en los contratos de gestion hotelera. 387

e En la relacién entre el propietario y el gestor se acuerden las bases de 'compliance'. __ 387

2. Los riesgos de incumplir la normativa hotelera. 387

Se recomienda que tanto el propietario como el duefio tengan su propio programa de
compliance” para afrontar cualquier riesgo en el cumplimiento de las distintas normativas
laborales, sanitarias o de seguridad que afectan al negocio hotelero. 387
a. Responsabilidad hotelera general: prevencion de riesgos laborales, obligaciones fiscales y
administrativas, prevenciéon de blanqueo de capitales, normativa sobre seguridad alimentaria,
proteccién de datos, gestion de residuos, normativa de proteccién a consumidores, etc. _ 388

b. Prevencion de riesgos laborales 388
c. Responsabilidad penal de la empresa 389
3. Sistema de gestion de riesgos legales de los hoteles. 389

Definir y establecer las bases y funcionamiento del sistema de gestion de riesgos legales de los
hoteles siguiendo los principios y pautas establecidas en nuestra politica de Control de Riesgos.

389
4. Tolerancia cero. 389
> La importancia del cumplimiento normativo y del impacto que pueden tener ciertos
incumplimientos 389
> La politica de Riesgos establece una tolerancia cero al respecto del riesgo de cumplimiento.
389
> Comité de Etica de la empresa hotelera que se encarga de gestionar y coordinar el
procedimiento de denuncias e investigaciones. 389
> Comision de Auditoria y Cumplimiento para seguimiento peridodico del sistema de
cumplimiento legal. 389
5. La dispersion legal del derecho turistico. 389
a. Legislacién hotelera. 389
b. Derecho urbanistico en relaciéon con los hoteles. 390
c. Legislacion especifica hotelera (normativa contraincendios, higiene, edificacion, fachadas,
licencias, parking, piscinas, seguridad, etc.). 390
6. UNE 19601 sobre sistemas de gestion de compliance penal 390

7. Manual de ‘compliance’ para prevenir riesgos penales corporativos en los hoteles.390
El documento tiene un doble objetivo: por un lado, ayudar a todo el equipo técnico a cumplir
las reglas, proporcionandoles una clara declaracién de politicas y procedimientos; y, por otro,
asistir al personal y al conjunto de personas con las que se relaciona profesionalmente la
patronal en la identificacion y correccién de cualquier violacidn real o percibida por ellos.391

8. Compliance Officer 391
9. Ejemplo de responsabilidad legal hotelera: inspeccion laboral. 392
Multa de 2,6 millones por los contratos abusivos de 275 ‘kellys’ en cuatro hoteles. 392
TALLER DE TRABAJO 395
Compliance o cumplimiento normativo de Hoteles Melid conforme a la Norma UNE
19601: Sistemas de gestion de compliance. 395
1. Regulacion turistica y hotelera en Espaiia. Régimen autonémico. 395
2. Legislacion relacionada con hoteles. 395

Los hoteles estan sujetos por una parte a legislacion sobre los edificios, por lo tanto tienen que
cumplir con la normativa contraincendios, higiene, edificacién, fachadas, licencias, parking,
piscinas, seguridad, y un largo etc. Y por otra parte normativas laborales, fiscales, proteccién

de datos, salud alimentaria, calidad, etc. 395
3. Falsas denuncias contra hoteles. 396
TALLER DE TRABAJO 401
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éComo debe actuar el gestor hotelero frente a las reclamaciones abusivas de
turistas britanicos?

401
1. Los touroperadores (TTOO) se eximen de toda responsabilidad. 401
2. Precauciones del gestor hotelero en caso de reclamaciones. 401

_____________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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¢ QUE APRENDERA?

> La gestion hotelera. El contrato de gestion hotelera.

> Claves para controlar riesgos en el contrato de gestion hotelera.

>Para aprender, practicar. 15
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Introduccion

Los contratos de gestidon hotelera surgieron de un contrato de arrendamiento
modificado para el Hilton de Hong Kong en 1963, y los términos principales
incluidos en él apuntalan la mayoria de estos contratos hasta el dia de hoy.

En la actualidad, todas las principales cadenas hoteleras se han expandido, en un
grado u otro, a nivel nacional e internacional a través de una combinacion de
franquicia y gestién hotelera, y todas tienen sus propios contratos estandar.

Aproximadamente una quinta parte de todos los hoteles en Europa y una octava
parte de todos los hoteles en América del Norte estan operados bajo acuerdos de
gestion y aunque cada acuerdo de gestidon es Unico, los mismos problemas
principales generalmente se identifican y negocian entre las partes.

Tradicionalmente, los contratos de gestién hotelera eran un medio para limitar la
exposicion de los operadores a pagos de alquiler fijos cuando los ingresos caian.
En mercados menos desarrollados, incluso con un cierto grado de recuperacién
econdmica, los operadores han seguido utilizando el contrato de gestidon hotelera
de esta manera.

En mercados mas desarrollados, como Espaia, ha habido una mayor complejidad
en los acuerdos, un sintoma de que los propietarios se especializan y buscan mas
control e informacién sobre el funcionamiento de su hotel, fundamentalmente
porque los propietarios continlan cargando con la mayor parte del riesgo
comercial en la gestidén hotelera.

Los contratos de gestion hotelera pueden ser largos y complicados. La
negociacion de este acuerdo se centra en el poder del propietario y los derechos
del operador. El borrador inicial lo ofrece el operador hotelero.

El objetivo principal de este acuerdo es que los inversores de algunos hoteles
carecen del know-how para operarlos por lo que no pueden asumir su gestién y
bien lo alquilan o encargan la gestion a un operador hotelero.

>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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- Términos y condiciones del acuerdo

- Duracion y durabilidad del acuerdo.

- Procedimiento de terminacion anticipada por cualquiera de las
partes del contrato

- Pdlizas de seguro del hotel y sus activos fijos.

- Propiedad o inversion de la empresa gestora.

- Condiciones contractuales en caso de venta del hotel.

- Tarifas de incentivos o penalizaciones relacionadas con el
desempeno operativo

- La exclusividad de la sociedad gestora.

- Situacion de los empleados

LOS BANCOS Y LA GESTION HOTELERA.

Un factor importante, como con cualquier inversion inmobiliaria, es la actitud de
los bancos o fondos que proporcionan la financiacion.

En muchos sentidos, los bancos siguen siendo tradicionales. Conocen y entienden
un contrato de arrendamiento, pero los contratos de gestidn hotelera (con tarifas
basadas en el rendimiento) les ofrecen menos certeza, por lo que tenemos casos
como Alemania donde se basan comunmente en arrendamientos hoteleros.

Debido a las demandas del mercado, es esencial comprender a los prestamistas
y poder trabajar con ellos en un escenario de acuerdos legales cada vez mas
complejos.

Acuerdos de no perturbacion (NDA)

Un acuerdo entre el propietario de un hotel, el operador y el banco
prestamista del propietario mediante el cual el banco acuerda que si el
propietario no cumple con su préstamo y el banco realiza una ejecucion
hipotecaria, el banco mantendra el contrato de gestion hotelera en su
lugar. El banco generalmente tendra el derecho de intervenir y corregir
el incumplimiento de un propietario bajo el contrato de gestion
hotelera.

Clausulas de "No competencia”

Un propietario a menudo insistira en que el operador no abra otro hotel
con la misma marca dentro de un cierto radio territorial, ya sea durante
todo el periodo de duracion del contrato de gestion hotelera o por un
periodo especifico. Los operadores con grandes carteras que
comprenden una serie de marcas normalmente buscaran excluir algunas
de las marcas de la clausula de no competencia.

1
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RevPAR

La abreviatura de ingresos de habitaciones por habitacion disponible, es
decir, el ingreso bruto de habitaciones del hotel dividido por el nimero
de noches de habitacion disponibles (que también es igual a la tarifa
diaria promedio multiplicada por la ocupacion). Este es el punto de
referencia principal para medir el rendimiento de los hoteles.

NUEVAS CLAUSULAS PARA COMPARTIR EL RIESGO FINANCIERO EN LA
GESTION HOTELERA

Por lo tanto, hay que estar pendientes de la evolucidon que exigiran los bancos
financiadores en las clausulas y condiciones con el fin de distribuir el riesgo de la
gestion hotelera entre propietarios e arrendatarios.

Contratos de renta variable

De cara al futuro, los operadores procuraran repartir el riesgo de
ingresos mediante la aplicacion de rentas variables. Sin embargo, la
mayoria de los inversores core no los consideraran atractivos, en parte
por el perfil de yield mas elevado que les confieren las rentas variables
y por la posible repercusion negativa que esto pueda tener en el valor
del activo.

Mecanismos de salida

Se flexibilizaran las clausulas que permiten a ambas partes rescindir el
contrato. Los inversores reclamaran compensaciones en caso de
pérdidas y también de daios y perjuicios, mientras que los operadores
presionaran para conseguir posibilidades de salida mas sencillas en
situaciones extraordinarias como las pandemias.

Garantias

Los propietarios seran mas reacios a aceptar garantias corporativas de
las sociedades matrices y solicitaran, en cambio, mas garantias
bancarias a primer requerimiento.

Estipulaciones generales

Es probable que las estipulaciones de caracter general (basket clauses)
sean rechazadas por los propietarios para evitar que los contratos se
conviertan en instrumentos 100% variables cuando el mercado baje, y,
por lo tanto, que los arrendatarios puedan activar las clausulas de salida

Contratos triples netos y nuevas clausulas

Los propietarios trataran de conseguir contratos triples netos y, por
ende, exigiran al arrendatario que asuma todas las cargas de la
|
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propiedad, los impuestos, las tasas y los gastos. Los operadores pediran
que se incluyan clausulas de aplazamiento de pagos y reduccion de
rentas en caso de pandemia.

Periodos de carencia

En los nuevos contratos, los arrendatarios solicitaran periodos de
carencia o rentas escalonadas al inicio del periodo de vigencia. A
cambio, los propietarios pediran pactos de compensacion, como
descuentos en el precio en operaciones de sale & leaseback

Alquileres y yields

Se moderaran las previsiones de negocio y se reduciran las rentas fijas
ofrecidas por los operadores para reflejar la caida del mercado,
realizandose revisiones continuas. Aumentara la percepcion de riesgo y
los yields de los hoteles.

Ubicaciones y solvencia

La COVID-19 hara que los inversores se inclinen por destinos con un
sdlido comportamiento, y por arrendatarios y micromercados de
maxima calidad. El impacto sera considerable en ciudades secundarias y
no principales, asi como en los operadores con menor envergadura y
experiencia

Categoria de hotel

La percepcion de riesgo de los inversores en hoteles del segmento MICE
y proximos a aeropuertos aumentara a consecuencia de la COVID-19.
Los inversores y los operadores trataran de diversificar sus carteras
como estrategia fundamental de desarrollo.

CAPEX y estado del inmueble

El reposicionamiento, capex y los requerimientos de mantenimiento
incrementaran la percepcion de riesgo y provocaran que los inversores
busquen planteamientos mas conservadores en vez de estrategias de
valor anadido.

Todas estas cuestiones se analizan, desde una perspectiva practica y profesional,
en la guia del gestor de hoteles y contrato de gestién hotelera.
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PRELIMINAR

El contrato de gestidon hotelera en 37 preguntas y respuestas.

1. ¢Qué es mejor alquilar un hotel o ceder la gestion a un operador
hotelero?

>Para aprender, practicar. AY)
>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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