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2. Elaboracién de una matriz operativa de competencias, aprobaciones y umbrales...........cccccccuveee. 481
3. Reformulacion del proceso de comité y actas con valor ejecutivo y probatorio.........cccceecuveeevnnenn. 482
4. Rediseiio del reporting mensual para incorporar control contractual, trazabilidad y lectura patrimonial
0 dECISIONES SENSIDIES .....eeiiiiiieee ettt ettt et e e e st e e st e e e sttt e e e sabaeeessbeeesareaeeas 484
5. Acuerdo de regularizacion, reclasificacion y nuevo marco de gobernanza con el operador............. 485
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .uutiieieiirieeiiiiet ettt e sttt e st e e ettt e st e e s e e e e ss b e e sansnee e sneeesesnreeesannneeesannneeesnreeesannne 486
R 1o [oIe SN E IV [T [ 1o T A Yo Lo] o1 = Yo I- [y P 488
(Yol o] g TT AN o1 =Y g Vo [To 1= 13U 490

Caso practico 5. "ASSET MANAGEMENT HOTELERO PARA PROPIETARIOS: GOP/NOI, CAPEX, KPIs Y
REPORTING MENSUAL AL INVERSOR." Reduccién de la dependencia de OTA y recuperacion del

margen neto en un hotel urbano con erosion progresiva del NOL. .......cccccoeveeiiiiieiiiiieeeiinnenen. 494
(O TV T o [Tl o] o] 1=1 o o - O OO O ORISR PRSPt 494
Yo (¥ el o] o oI s o o JU =TS - [P PUPTN 497

1. Auditoria integral de distribucidon y célculo del coste neto real por canal........c.ccccecviiiiiiieeecciieeeenns 497
2. Reequilibrio progresivo del mix comercial y plan de reduccion de dependencia de OTA................. 498
3. Redefinicién de los KPIs del propietario para pasar de volumen a rentabilidad neta ....................... 499

4. Revision de la estrategia de revenue management desde la dptica de margen y no solo de ocupaciéon500
5. Reformulacion del reporting mensual al inversor con narrativa especifica sobre distribucidn,

dependencia 'y protecCion del NOL...........ooi it e et e e e e ae e e e etbe e e e ate e e eenaeaeesareaaens 501
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiii ittt ettt ettt e e e e ettt et e e e s e an b ettt e e e s e e anbeeeeeeeeesanbnbeeeeeeesannnnreee 501
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......ceiiic ittt e e e e e e e eaara e e e e e e s esaaraeeeeaeeenaes 503
(=Yool o)  T=T Y oY =T o To [ 1o F= T3 USRS 505

Caso practico 6. "ASSET MANAGEMENT HOTELERO PARA PROPIETARIOS: GOP/NOI, CAPEX, KPIs Y
|

16



inmolgx.com

REPORTING MENSUAL AL INVERSOR." Homogeneizacion de KPIs, NOIl y reporting en una cartera con

un hotel en Espafna y otro en Latin0ameérica. .......cccccoeveeuiirieiniiieeenciiieceneeereeeneeesenanesesenesesssennns 508
(O TV LS o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PRSP UPSPROt 508
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeetiieiieeiitteete ettt ettt et sit et e sb bt et e e sabeesbe e e sab e e e abeesabe e bt e e ssbeenseeessneeneeesnneenees 511

1. Creacion de un marco comun de definiciones para GOP, NOI, CAPEX, caja y KPIs clave de cartera. 511
2. Implantacion de un dashboard consolidado multi pais con reglas homogéneas de conversién y lectura

Lo [T e LNy To] o =T - L PSPPSR 512
3. Reconciliacidn especifica de NOI y caja con foco en comparabilidad patrimonial real ..................... 513
4. Integracion del CAPEX en la comparacidn de cartera mediante una matriz de intensidad inversora y
FEEOINO ESPEIATO . ettt e e st e et e s bt e e bt e sa bt e e bt e sab e e e bt e sabeeeabeesabeeeaseesabeeeneenane 514
5. Redisefio del reporting mensual de cartera con narrativa comparada, riesgos y propuesta de asignacion
(o LI oF- o1 - | PR 515
CONSECUBNCIAS PreViISTaS. ....uiiiiiiiieieiieeeee ettt e st e e e s e e e e s e r e e e e e e e s nnnnneeeeeeesennnneee 516
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeeiuiieieiiii et e e e s e e e e etre e e seaaeeeesataeeeeasaaeesasaeeaans 517
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= TSRS 519

Caso practico 7. "ASSET MANAGEMENT HOTELERO PARA PROPIETARIOS: GOP/NOI, CAPEX, KPIs Y
REPORTING MENSUAL AL INVERSOR." Redisefio integral del reporting mensual cuando el inversor

no puede decidir por falta de trazabilidad, sintesis y lectura patrimonial del activo.................. 523
(0 TV LY o (=]l 2 o] o1 1=1 o - PSPPSRt 523
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeiiiiitteiiteeeite ettt ettt e st e sit e et e e sa bt e s st e e sabeesseeesabeesateesabeesbbeesabeeseeessseenneeennneenees 526

1. Redisefio completo del reporting mensual con estructura jerarquica orientada a decision............. 526
2. Implantacion de un resumen ejecutivo con impacto cuantificado en GOP, NOI, caja y forecast...... 527
3. Reconfiguracion del analisis de desviaciones con puente econdmico de volumen, precio, mix, canal y
[olo 1] o =T PPTP PP PRSPPIt 528
4. Integracion del CAPEX en el reporting con trazabilidad de aprobacién, ejecucion, desviacion y retorno
............................................................................................................................................................... 529
5. Incorporacién de mapa de riesgos, semaforos y decisiones requeridas al comité de inversion ....... 530
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ....eiiiiiii ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e et e e e e e e s e s anbe et eeeeeesannbnbeeeeeeesannnrnee 531
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......ceii i iiiiieeieiecciieee et e e e e e s earae e e e e e s e sneraaeeeeeeennes 533
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= 1P UPTRN 535

Caso practico 8. "ASSET MANAGEMENT HOTELERO PARA PROPIETARIOS: GOP/NOI, CAPEX, KPIs Y
REPORTING MENSUAL AL INVERSOR." Refinanciacidn del activo apoyada en la mejora del NOI, la

depuracion del reporting y la reconstruccion del histérico econdmico........cccccceeveeercirrecnnennnnne.. 539
(6 TV LY e (=]l o] o1 (=T - IO PP PP OPPTPPPO 539
Y] (8ol T Yo =i o] LU L= - R 542

1. Reconstruccidn del histdrico financiero del activo con un NOI homogéneo, ajustado y defendible 542
2. Normalizacién de extraordinarios y separacidén entre mejora estructural y efectos coyunturales... 543
3. Elaboracion de un modelo de refinanciacion a tres afios basado en NOI, CAPEX, caja y sensibilidad544
4. Integracion del CAPEX en la tesis de refinanciacién mediante un plan director escalonado y financiable

............................................................................................................................................................... 545
5. Redisefio del reporting mensual para uso inversor-financiador y creacion del dossier de refinanciacién
............................................................................................................................................................... 546
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuttieieireeeiiieee ettt e st ee e sttt e e ettt e s ebe e e e snbeeeesnbe e e sansneeesanaeesenreeesannneeesannneeesnreeesannne 547
Resultados de [as Medidas AdOPtadas.......c.ueeeiuiieieiiiieicieeeeree et e e e e st e e e seae e e saeeeeesnteeeesnneeeesnneeeeans 550
(=Yool o)  T=T Y oY =T o To [ 1o F= TSP UPPRN 552

Caso practico 9. "ASSET MANAGEMENT HOTELERO PARA PROPIETARIOS: GOP/NOI, CAPEX, KPIs Y
REPORTING MENSUAL AL INVERSOR." Reposicionamiento parcial con el hotel abierto, control de

desviaciones y proteccion del NOI durante la ejecucion del CAPEX.........cccceeeeeiiremenciireneniennenen. 555
(O VLY=o L= I o o] o] [=1 4 o - [P PPUROt 555
Y] (8ol oY o T o] LU L= - R 558
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1. Redisefio del plan de reposicionamiento mediante fases operativas compatibles con hotel abierto558
2. Implantacion de un cuadro de control especifico de CAPEX, inventario fuera de servicio y coste de

(L= =T o I o Y=T e [ o o X3RN 559
3. Replanteamiento del business case con separacion entre retorno directo, retorno defensivo y retorno de
(V| Lo oo [ [T - T OO PPP 560

4. Creacion de un protocolo de comunicacidn, reputacion y proteccion comercial durante la obra.... 561
5. Redisefio del reporting mensual al inversor con doble lectura: operacidn corriente y transicion de

(T oTo L (ol o] aT=T o 4 TL=T o o J PP P O PPRR PPN 562
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...uiiiiiiii ittt ettt s ettt et e e e sttt et e e e s e a bttt eeesesanbebeeeeeeesanbnbeeeeeeesesnnrees 563
Resultados de l1as Medidas AdOPTadas.......ceuveeeiieiiieeiieiiie ettt st et e e s e enee e 565
(Yol o] g VT Y o =Y g o [To F= 13RS 567

Caso practico 10. "ASSET MANAGEMENT HOTELERO PARA PROPIETARIOS: GOP/NOI, CAPEX, KPIs Y
REPORTING MENSUAL AL INVERSOR." Gestion de una crisis reputacional con impacto en ingresos,

margen y caja en un hotel de categoria alta.........ccceveeiiieiiiiiiiiiiriiticerrcreee e reeneereneernenerennes 570
(0 TU LY e 1= [ 2 o] o1 (=T - T OO PP 570
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeiiieeitteiitteete ettt ettt st e st e sit e st e esa bt e s et esabeessteesabeesateesabeesbbeesabeesseeessseenneeesnneenees 573

1. Activacidn de un sistema de alerta reputacional temprana con traducciéon econémica al GOP, NOI y caja
............................................................................................................................................................... 573
2. Plan de choque operativo inmediato sobre las causas raiz: recepcion, housekeeping, desayuno y
(ol 110 =1 2= ol o T o NP SRRSO 574
3. Politica de contencidn comercial y de compensaciones para proteger margen sin agravar la crisis 575
4. Refuerzo del CAPEX correctivo selectivo y aceleracion de pequeias inversiones defensivas........... 576
5. Redisefio del reporting mensual al inversor con médulo especifico de riesgo reputacional, impacto
€CoNOMICO Y MEAIAAS COMECLONAS ....uviiiiiiiieeiiieiiteeete ettt et e st e st e st e e st e e s bt e sabeesabeesabeesaneesabeesaneens 577
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiiiiiiiiteee ettt e sttt e e e e s ettt et e e e s et bt e eeeesessaabateeeeeessassbntaeeeeessansnraes 578
Resultados de l1as Medidas AdOPTadas. ......ceuueiriieriieeiieriie ettt sttt s e s bt e s e eaee e 579
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= TR UPTRN 581

Caso practico 11. "ASSET MANAGEMENT HOTELERO PARA PROPIETARIOS: GOP/NOI, CAPEX, KPIs Y
REPORTING MENSUAL AL INVERSOR." Preparacion ordenada de la venta del activo mediante la
depuracién del track record, la narrativa de valor y el control del riesgo percibido por el comprador.

............................................................................................................................................. 584
(O TUL: o (=]l o] o] 1=1 o o - OO PP PO P PSP PP PPPPPRROt 584
Y] (8ol T o T=E g o] o LU L= - R 587

1. Reconstruccion del track record del activo con criterios homogéneos de GOP, NOI, CAPEX y caja.. 587
2. Preparacion del dossier maestro del activo con tesis de inversion, riesgos y plan de valor.............. 588
3. Normalizacién del NOI y definicién de un NOI sostenible de venta ........ccccccevevciieecciee e, 590
4. Decisidn estratégica sobre CAPEX pre-venta: qué ejecutar, qué documentar y qué dejar como recorrido
............................................................................................................................................................... 591
5. Transformacion del reporting mensual en herramienta de preparacién de venta y control de narrativa
............................................................................................................................................................... 592
CONSECUBNCIAS PreVISTAS . .cuuttieieireeeiiiiee ettt e sttt e e st ee e ettt e e s br e e sseeeeesnbeeesansneeesanaeee e s reeesannneeesannnesesnreeesannne 592
Resultados de [as Medidas AdOPLadas.......c.ueeecuiieieciiiecieeeesteeeete e see e e e st e e e seae e e saeeeeesstaeeennnaeeesnnneeeans 594
(Yol o] g T=T Y o1 g Vo [Te F= 13N 595

Caso practico 12. "ASSET MANAGEMENT HOTELERO PARA PROPIETARIOS: GOP/NOI, CAPEX, KPIs Y
REPORTING MENSUAL AL INVERSOR." Gobierno de una cartera hotelera multi pais mediante la
homogeneizacion de definiciones, la consolidacién de divisas y la asignacién disciplinada de capital.

............................................................................................................................................. 599
(O VLY=o L= I o o] o] [=1 4 o - [P UPPURROt 599
Yo [Wei o] o oI s o o JU =TS - [ U PUPTN 602

1. Homogeneizacién completa de definiciones, calendarios y metodologia de reporting para toda la cartera
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............................................................................................................................................................... 602
2. Creacion de un dashboard consolidado multi pais con doble lectura: moneda local y euros........... 604
3. Reconciliacidn del NOI y de la caja sostenible para establecer una jerarquia real de activos........... 605

4. Matriz de asignacion de capital con criterios ponderados de NOI, CAPEX, riesgo y creacion de valor606
5. Transformacion del reporting mensual en un verdadero informe de cartera con propuesta ejecutiva de

(of: o T t= | IRV <Y o PR 607
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...uiiiiiiiiieiiitte ettt sttt e e e s ettt e e e e s e saa b bt et e e e sesaanbebeeeeeeesanbabeeeeeeesanannrees 608
Resultados de l1as Medidas AdOPLadas.......ceureeeiieiiieiiie ettt sttt e s e e e 609
LECCIONES APIENAIAAS ...eeetieeiiieeitte ettt st e e st e et e st e e bt e s bt e s bt e s bee e bt e s beeeneesabeeeneenane 611

Caso practico 13. "ASSET MANAGEMENT HOTELERO PARA PROPIETARIOS: GOP/NOI, CAPEX, KPIs Y
REPORTING MENSUAL AL INVERSOR." Priorizacion de liquidez, covenant de deuda y CAPEX

defensivo en un hotel con tensién de caja y riesgo de deterioro patrimonial...............cccceeu...... 614
(0 TU LY e 1=l 2 o] o1 (=T - T OO OP PP 614
o] (el o T=i 3 o] U =T - LSRN 617

1. Elaboracidon de un plan de tesoreria patrimonial a doce meses con rolling forecast mensual de caja617
2. Construccién de una matriz de priorizacion de CAPEX con jerarquia técnica, patrimonial y financiera618
3. Negociacién preventiva con financiadores y redisefio del cuadro de mando con foco en covenants y

LT =T ol - SRR 620

4. Programa combinado de contencidn de costes, reduccidn de correctivo y proteccién del ingreso de

Lot [To - o [ PSSO 621

5. Redisefio del reporting mensual al inversor con médulo especifico de liquidez, CAPEX priorizado y

Lo Lol [o ] o T=Ty ol 14 ot IR PSPPSR 622
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eeiiiiiiiieiiiie ettt e e e sttt et e e e s et e e e e e s e s nnbe e e e e e e sesannsnneeeeeeesannnneee 623
Resultados de 1as Medidas AdOPLadas.......ceuuierrieriieeiie ettt sttt sttt s e e bt e s e enee e 624
LECCIONES APIENAIAAS ...eeutieeitieeitteetee ettt ettt st e et e st e et e s b e e e bt e sabeesseesabeeeneesabeeeseesabeeeneenane 626

Caso practico 14. "ASSET MANAGEMENT HOTELERO PARA PROPIETARIOS: GOP/NOI, CAPEX, KPIs Y
REPORTING MENSUAL AL INVERSOR." Activacidn de un sistema integral de gestion de riesgos ante
un choque simultdneo de demanda, divisa, CAPEX y liquidez en un hotel vacacional

f i ) O A L G O s 629
(O TV L o [Tl o] o] 1=1 o o - (OO PP P PP PPTPPPPPRROt 629
o] [V el o] o ToE e oo JU =TS - [PPSR 633

1. Elaboracion de un mapa integral de riesgos del activo con impacto econémico, probabilidad y prioridad
(o LI T o LU= - PR 633

2. Creacion de un comité mensual de riesgos y resiliencia con participacidon de propiedad, asset managery
(o] 0 7=1 =T (o SRR 634
3. Plan de contingencia patrimonial con tres escenarios: defensa, estabilizacion y recuperacion ....... 635

4. Secuenciacion del CAPEX critico y defensivo con criterio de continuidad operativa y defensa del NOI636
5. Redisefio del reporting mensual al inversor con modulo de riesgo pais, divisa, CAPEX y liquidez

[oloY a1y} [ e F=To - ISP SUURROt 637
(000] a1 To U= g Yol I T LV ] - 1N 638
Resultados de [as Medidas AdOPtadas.......c.ueeeiuiieieiiiiecciiee e reeeete e s e e e st e e e s ete e e saeeeeessteeeeennaeeesnnneeeans 639
(=Y ol o] g T=T Y o1 g Vo [To 1= -3 640

Caso practico 15. "ASSET MANAGEMENT HOTELERO PARA PROPIETARIOS: GOP/NOI, CAPEX, KPIs Y
REPORTING MENSUAL AL INVERSOR." CAPEX verde, eficiencia operativa y financiacion sostenible

para reforzar el NOI y la valoracion de un hotel urbano de categoria alta..........ccccccceereeannnnnneee. 644
(O TV T o (=]l o] o] 1=1 o o - (O TSP P PP PSP UPPPPROt 644
Yo (¥ el {o] o oI ad o o JU =T - [ U PUPTN 647

1. Auditoria integrada de eficiencia, NOIl y CAPEX verde con traduccién patrimonial completa .......... 647
2. Construccién de un plan director de CAPEX verde por fases con retorno directo, retorno defensivo y
FELOINO FINANCIEIO .. ettt ettt et s e st e et e st e e s bt e sabeesseesabeesseesabeesseenane 648

3. Creacion de un modelo de financiacion sostenible ligado a ahorro, resiliencia y covenant operativo650
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4. Redisefo del cuadro de mando del propietario con KPIs ESG utiles, no cosméticos ............cc...c...... 652
5. Integracién del reporting mensual al inversor con narrativa de eficiencia, valor y proteccion del NOI653
CONSECUBNCIAS PreViISTaS. ...eeiiiiiii ittt e et e e e e e s e e e e e e s e s nrer e e e e e s e s mnnneeeeeeesannnnnee 653
Resultados de [as Medidas AdOPLadas........ueeeiuiieieiiiieccieeeectee et e et e e e st e e e eere e e sareeeesstaeeeensaeeesaneeeeans 654
(=Y ol o] g VT Y o =Y g o [To F= 13 RSN 656
Caso practico 16. "ASSET MANAGEMENT HOTELERO PARA PROPIETARIOS: GOP/NOI, CAPEX, KPIs Y

REPORTING MENSUAL AL INVERSOR." Saneamiento del dato, conciliacion de ingresos y

reconstruccion del NOI en un hotel con inconsistencias entre PMS, POS, ERP y caja. ............... 659
(O TV LY=o L= I o o] o] [=1 4 o - [P PUURRRRROE 659
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeiiiieeiiteiteeeite ettt ettt et et e st e st e esabeesbt e e sabe e sabeesabe e bt e e sabeenseeessbeeneeennnesnees 662

1. Due diligence interna del dato y de los circuitos de ingresos con alcance patrimonial..................... 662

2. Reconstruccidn del puente entre ingreso operativo, GOP, NOI y caja disponible para la propiedad 664
3. Saneamiento del city ledger, de anticipos y de cuentas de eventos mediante un protocolo de conciliacién

(] (o] - Vo - OO PPRRPROt 665
4. Redisefio del cuadro de mando de propietario con KPIs de calidad del dato y de integridad de ingresos
............................................................................................................................................................... 666
5. Transformacidn del reporting mensual al inversor en un informe con soporte documental y narrativa de
(oo} o ol L=l o o FPS SRS 666
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiieiiiiiteet ettt e ettt e e e s ettt et e e e s e et et et e e s sessaabateeeeeeesasbnbaeeeeessansnraes 667
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeeiuiieieciiicccieee e ctee et e e e e te e e e e are e e saaeeeesntaeeeeasaaeesasseeaans 668
(=Yool o] g T=T Y o] =T s To [ o F= TSRS 670

Caso practico 17. "ASSET MANAGEMENT HOTELERO PARA PROPIETARIOS: GOP/NOI, CAPEX, KPIs Y
REPORTING MENSUAL AL INVERSOR." Reordenacion de la reserva FF&E, de la politica de
distribucion y del CAPEX pendiente en un hotel maduro con falsa sensacion de caja disponible.673

(0 TV LY o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PSPPSRt 673

Y] (8ol T o T=E g o] LU L= - R 676
1. Reconstruccion de la politica de reserva FF&E y definicidn de una reserva patrimonial obligatoria de
(=T 0o 1 o] o o TSP UPN 676
2. Elaboracién de un plan director de backlog de reposicidn con prioridad econdmica, técnica y comercial
............................................................................................................................................................... 677
3. Redefinicién del concepto de caja distribuible y creacidn de una politica formal de distribucion ligada al
(ol ol (o Je [T Tl £ Vo T O PP PSPPSR RROPPPPOPPPPON 679

4. Revisidn del business case patrimonial del hotel mediante NOI sostenible tras reposicion razonable680
5. Transformacion del reporting mensual al inversor con mdédulo especifico de reserva, backlog y calidad de

(oY I PSPPSR ORPROOOON 681
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ....eiiiiiei ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e s e et e e e e e s e s anbe et e e e e e e s nbnbeeeeeeesannnnreee 682
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......eeui i iiiieeiiicciieee et e e e e e searrre e e e e e sesnaraeeeeeeeennes 683
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= 1P UPTRN 684

Caso practico 18. "ASSET MANAGEMENT HOTELERO PARA PROPIETARIOS: GOP/NOI, CAPEX, KPIs Y
REPORTING MENSUAL AL INVERSOR." Activacidn del performance test del operador, renegociacion

del contrato y proteccion del NOI en un hotel urbano de categoria alta. .....c...ccceeeverreannnnnnneee. 687
(6 TV L= e (=]l o o] o1 (=T - IO PP PP PPPPPP 687
Y] (8ol oY o T o] LU L= - R 690

1. Revisidn técnica del contrato y activacion formal del performance test con base econdmicay
(oo )00 o1 L4 V- PSPPSRt 690

2. Elaboracion de un informe de performance patrimonial con cuantificacién del NOI no capturado. 691
3. Apertura de una renegociacion estructurada del contrato: honorarios, gobierno, reporting y remedios

4. Implantacidn de un plan de correccidén operativa y comercial a doce meses supervisado por asset
MANAEEMENT ..ttt e et et et et et et et e e et e eeeetete e et eeeteteteteteteeeteteretererereterereretererererererens 693
5. Redisefio del reporting mensual al inversor para seguir performance contractual, NOI y avance del plan
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(oo ] o =To] o] SRRt 694
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. .. uiiiiiiiiieiiitteee ettt e ettt e e e s ettt et e e e e et bttt e e e sesanbebteeeeeesaababeeeeeeesanannrees 695
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeecuiieeeiiiieccieee et ettt e e e st e e e enre e e saaeeeesstaeeeensaeeesanseeeans 696
(Yol o] g TT Y o =Y g o [To F= T3S 697

Caso practico 19. "ASSET MANAGEMENT HOTELERO PARA PROPIETARIOS: GOP/NOI, CAPEX, KPIs Y

REPORTING MENSUAL AL INVERSOR." Replanteamiento del modelo de explotacidn y transicion

desde gestion hotelera a franquicia con gestor tercero para recuperar NOI y control patrimonial.700
(0 TV LY [o L=l 2 o] o1 1=T o o - USSRt

Soluciones Propuestas
1. Elaboracidén de un analisis comparado de modelos de explotacidn con foco en NOI, caja, CAPEX y control

PAFIMONIAL ..ttt st e et e st e et esa bt e e bt e sab e e e bt e sabeeebeesabeeebeesbeeenneenane 703
2. Revision juridica y econdmica del contrato vigente para identificar palancas de renegociacion y costes de
Y 1 [T £ P SO 704

3. Diseflo de un business case de transicion a franquicia con gestor tercero y plan de captura de NOI706
4. Preparacion de un plan de transicion operativo-comercial sin cierre y con control de riesgo de ingresos
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Lo que Aprenderda con la Guia Practica de "ASSET MANAGEMENT HOTELERO
PARA PROPIETARIOS: GOP/NOI, CAPEX, KPIs Y REPORTING MENSUAL AL
INVERSOR" en 12 puntos

1. Comprender el papel del asset management hotelero desde la perspectiva del
propietario y su relacion con la creacién de valor del activo.

2. Diferenciar con claridad las métricas operativas y las métricas patrimoniales,
especialmente GOP, NOI, flujo de caja y rentabilidad para el inversor.

3. Analizar la estructura econdmica del hotel y traducir la explotacién diaria a
resultados Utiles para la propiedad.

4. Disefar la estrategia del activo hotelero en funcién del posicionamiento, la
segmentacion, el mercado y el ciclo de vida del hotel.

5. Interpretar correctamente los contratos hoteleros y alinear los intereses entre
propiedad, operador, gestor y marca.

6. Elaborar presupuestos anuales y rolling forecast con enfoque patrimonial,
incorporando escenarios, sensibilidades y control de desviaciones.

7. Controlar costes, productividad y margenes para mejorar la conversion del
GOP en NOI y proteger la caja del activo.

8. Planificar, priorizar y ejecutar el CAPEX hotelero con criterios de urgencia,
retorno, riesgo y preservacion del valor.

9. Seleccionar y utilizar KPIs operativos, comerciales y econdmico-financieros
realmente relevantes para el propietario.

10. Disefar cuadros de mando y modelos de reporting mensual al inversor
claros, trazables y orientados a la toma de decisiones.

11. Gestionar riesgos, sostenibilidad, financiacion y decisiones de hold, refinance,
reposition o sale con una vision patrimonial completa.

12. Aplicar checklists, formularios y casos practicos para mejorar el control del
activo, la disciplina de gestion y la calidad del reporting al inversor.

) &) j
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>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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ASSET MANAGEMENT HOTELERO PARA PROPIETARIOS: DEL CONTROL DEL GOP
Y EL NOI A LA CREACION REAL DE VALOR

En un mercado hotelero cada vez mas competitivo, mas profesionalizado y mas
sensible a la calidad del dato, ya no basta con que un hotel funcione bien desde
el punto de vista operativo. Para el propietario, para el inversor y para quienes
participan en la gestién patrimonial del activo, la verdadera cuestion es otra:
como transformar la actividad diaria del hotel en rentabilidad sostenible, en
control efectivo del CAPEX, en visibilidad sobre la caja y en decisiones que
aumenten el valor del activo a medio y largo plazo. Ahi es donde el asset
management hotelero deja de ser un concepto tedrico para convertirse en una
disciplina decisiva.

Muchos activos hoteleros presentan buenos datos comerciales y, sin embargo, no
alcanzan el NOI esperado, no convierten correctamente el crecimiento en caja o
no disponen de un reporting suficientemente claro para que la propiedad pueda
decidir con criterio. En otros casos, el problema no estd en la demanda, sino en
la falta de alineacién con el operador, en un cuadro de mando poco util, en un
CAPEX mal priorizado o en wuna lectura insuficiente del riesgo, del
posicionamiento y del retorno real de la inversidn. Esta guia nace precisamente
para dar respuesta a esa necesidad: ofrecer una herramienta practica, rigurosa y
orientada a la realidad del sector hotelero.

La guia pone a disposicion del profesional un recorrido completo por los
fundamentos del asset management hotelero para propietarios, la estructura
econdmica del hotel, la relacién entre GOP, NOI vy flujo de caja, la planificacidén
presupuestaria, el control de desviaciones, la priorizacién del CAPEX, el uso
correcto de KPIs, el disefio de cuadros de mando y la elaboracién de un reporting
mensual al inversor verdaderamente Util. Ademas, aborda cuestiones de maxima
relevancia actual como la gestién de riesgos, la sostenibilidad, la financiacién, la
refinanciacién, la preparacion del activo para una venta o reposicionamiento, y la
comparacién entre activos y carteras en Espafia y Latinoamérica. Todo ello se
refuerza con checklists, formularios, modelos de reporting y casos practicos
disefiados para facilitar la aplicacidon inmediata de los conceptos.
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Para el profesional del sector, esta guia no sélo aporta conocimiento técnico.
Aporta criterio. Ayuda a interpretar correctamente los indicadores que realmente
importan, a distinguir entre crecimiento aparente y creacién de valor real, a
identificar sefales tempranas de deterioro del margen, a justificar inversiones
con mayor solidez y a mejorar la calidad de la comunicacién con propietarios,
operadores, financiadores e inversores. También permite reforzar la gestidon
comercial del activo desde una Optica patrimonial, entender mejor cémo el
posicionamiento, la segmentacion, la distribucién y la reputacion afectan al NOI,
y utilizar la informacion econdmico-financiera no como un simple cierre contable,
sino como una herramienta de direccion estratégica.

Adquirir estos conocimientos avanzados supone invertir en una capacidad
profesional cada vez mas demandada: la de gobernar el activo hotelero con
visidn integral, rigor econdmico y orientacion a resultados. En un entorno donde
los margenes son mas sensibles, el capital mas selectivo y la competencia mas
sofisticada, disponer de una metodologia clara para leer el negocio, ordenar el
CAPEX, controlar el reporting y proteger la rentabilidad ya no es una ventaja
secundaria, sino una necesidad profesional de primer orden.

Por eso, esta guia practica estd concebida como una inversién Uutil en
conocimiento aplicado. No se limita a explicar conceptos: ofrece herramientas
para trabajar mejor, para decidir con mas seguridad y para elevar el nivel de
analisis y gestién del activo hotelero. Quien quiera mejorar su capacidad de
control patrimonial, su comprensién del negocio y su interlocucién con el
mercado encontrara aqui una base sélida y directamente utilizable.

Hoy mas que nunca, estar actualizado, dominar la Iédgica econdmica del activo y
comprender cdmo se crea valor real en hoteleria es una condicién para la
excelencia profesional. Dar ese paso no consiste s6lo en conocer mas, sino en
decidir mejor. Ese es el propdsito de esta guia: ayudarle a convertir informacion
en criterio, criterio en accién y accién en valor.



