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¿QUÉ APRENDERÁ? 
  

  
 
¿QUÉ APRENDERÁ CON LA GUÍA PRÁCTICA DE "AUDITORÍA DEL CONTRATO DE 
GESTIÓN HOTELERA PARA PROPIETARIOS: FEES, GOP TEST, PERFORMANCE 

TEST Y SALIDA DEL OPERADOR"? 
 

 Comprender la estructura jurídica y económica del contrato de gestión 
hotelera desde la perspectiva del propietario. 

 Identificar los riesgos principales del contrato de gestión hotelera en 

términos de rentabilidad, control y preservación del valor del activo. 
 Auditar los fees fijos, variables y complementarios para detectar 

sobrecostes, duplicidades y desalineación de intereses. 
 Revisar el presupuesto anual, el plan de negocio y la cuenta de explotación 

hotelera con criterios técnicos y económicos. 

 Analizar el GOP, el NOI y el flujo de caja del activo para determinar el 
retorno real del propietario. 

 Verificar el funcionamiento del performance test y del GOP test como 
mecanismos de control del operador hotelero. 

 Detectar incumplimientos contractuales, deficiencias de reporting, 

conflictos de interés y operaciones vinculadas del operador. 
 Evaluar el estado de conservación del activo, el mantenimiento, la FF&E 

reserve y los riesgos de CAPEX diferido. 
 Preparar requerimientos, observaciones, notificaciones y documentación 

de auditoría con formularios técnicos listos para adaptar. 

 Diseñar estrategias de renegociación del contrato para reforzar fees, 
control presupuestario, reporting, remedios y derechos del propietario. 

 Planificar la salida del operador, la no renovación, la terminación y la 
transición a un nuevo gestor sin pérdida innecesaria de valor. 

 Aplicar todo lo anterior mediante checklists profesionales, formularios 

completos y casos prácticos internacionales orientados a propietarios, 
inversores, asset managers, abogados, consultores y técnicos del sector 

hotelero. 
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Introducción.  
 

  
 
AUDITORÍA DEL CONTRATO DE GESTIÓN HOTELERA PARA PROPIETARIOS: LA 
CLAVE PARA PROTEGER EL VALOR DEL ACTIVO Y TOMAR DECISIONES CON 

SEGURIDAD 
 

En un mercado hotelero cada vez más profesionalizado, competitivo y exigente, 
el propietario ya no puede limitarse a confiar en que el operador gestione 
correctamente el activo sin disponer de herramientas propias de control, revisión 

y defensa de sus intereses. La complejidad creciente de los contratos de gestión 
hotelera, la sofisticación de los fees, la importancia del GOP test y del 

performance test, así como los riesgos asociados a la salida del operador, hacen 
imprescindible contar con una metodología rigurosa que permita analizar, 
supervisar y, en su caso, corregir la relación contractual. Esta guía nace 

precisamente para dar respuesta a esa necesidad: ayudar al propietario a 
entender qué está firmando, qué debe vigilar y cómo puede proteger el valor 

económico, operativo y estratégico de su hotel. 
 
La guía práctica que tiene ante sí ha sido concebida como una herramienta 

profesional de trabajo, no como una simple exposición teórica. Su contenido 
ofrece una visión completa y aplicada de la auditoría del contrato de gestión 

hotelera para propietarios, abordando desde los fundamentos jurídicos y 
económicos del contrato hasta el análisis de fees, presupuesto, GOP, NOI, 
reporting, governance, performance test, GOP test, incumplimientos, 

renegociación, salida del operador y transición a un nuevo gestor. Además, 
incorpora checklists, formularios técnicos y casos prácticos que permiten 

trasladar de forma inmediata los conocimientos a situaciones reales del sector 
hotelero. 
 

Para el profesional del sector, esta obra aporta ventajas muy concretas. Permite 
mejorar la capacidad de análisis del contrato, reforzar la toma de decisiones, 

identificar riesgos ocultos, revisar con mayor criterio los costes y la rentabilidad 
del activo, preparar mejor una renegociación y actuar con más seguridad en 
escenarios de conflicto, bajo rendimiento o sustitución del operador. También 

ofrece beneficios menos visibles, pero igualmente importantes: mayor seguridad 
técnica, mejor posición negociadora, más control sobre la información y una 
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visión más estratégica del papel del propietario en la gestión hotelera. En un 
entorno donde cada punto de GOP, cada desvío presupuestario y cada cláusula 

mal redactada pueden tener un impacto relevante sobre el valor del activo, 
invertir en conocimiento especializado deja de ser una opción y pasa a ser una 

necesidad. 
 
Por eso, esta guía práctica está pensada para quienes quieren ir un paso más 

allá: propietarios hoteleros, inversores, asset managers, abogados, consultores, 
responsables financieros y técnicos que necesiten una referencia útil, rigurosa y 

orientada a la acción. Adquirir esta guía no es solo acceder a un contenido 
técnico bien estructurado; es dotarse de una herramienta que puede ayudar a 
prevenir errores, detectar desviaciones, defender mejor los intereses del 

propietario y mejorar la calidad de las decisiones en todas las fases de la relación 
con el operador hotelero. 

 
Mantenerse actualizado y bien informado ya no es una ventaja secundaria, sino 

una condición necesaria para gestionar con solvencia activos hoteleros cada vez 
más complejos. La excelencia profesional exige método, criterio y capacidad de 
anticipación. Esta guía práctica ha sido elaborada precisamente para 

acompañarle en ese proceso. Ahora es el momento de dar ese paso, profundizar 
en el conocimiento especializado y convertir la auditoría del contrato de gestión 

hotelera en una verdadera herramienta de protección, control y creación de 
valor. 


