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(0 TV LY [ L=l 2 o] o1 1=T o o - USSRt
Soluciones Propuestas
1. Auditoria forense contractual y documental del reporting, de las aprobaciones y de las operaciones

VT ol U] F=To - 13 PSR 604
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Caso practico 10. "AUDITORIA DEL CONTRATO DE GESTION HOTELERA PARA PROPIETARIOS: FEES,
GOP TEST, PERFORMANCE TEST Y SALIDA DEL OPERADOR." Cure payments recurrentes, deterioro
estructural del rendimiento y decisiéon de terminacion anticipada en un hotel de negocio vinculado a
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2. Revision estratégica del negocio: mix comercial, pricing, cuentas de tripulacién y margen real por
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4. Activacién de un requerimiento formal por bajo rendimiento estructural y por vaciamiento practico de la
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5. Preparacion simultanea del plan de terminacidn anticipada y transicion a nuevo gestor ................ 623
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Caso practico 11. "AUDITORIA DEL CONTRATO DE GESTION HOTELERA PARA PROPIETARIOS: FEES,
GOP TEST, PERFORMANCE TEST Y SALIDA DEL OPERADOR." Venta del activo bloqueada por
clausulas de cambio de control, break-up costs y resistencia del operador a la sustitucion tras una
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2. Cuantificacion del descuento de valor asociado al contrato y construccion de escenarios de precio633
3. Construccidn de expediente técnico para presionar una renegociacion o salida pactada del operador634
4. Negociacion dual: mantener la opcionalidad de venta mientras se reordena la relacidn con el operador

............................................................................................................................................................... 636

5. Preparacion de plan de transicion, clean team de desinversién y documentacion de cierre para

[ole] 14T - Tc [o ] S PP P OO P RO PRSP 637
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Caso practico 12. "AUDITORIA DEL CONTRATO DE GESTION HOTELERA PARA PROPIETARIOS: FEES,
GOP TEST, PERFORMANCE TEST Y SALIDA DEL OPERADOR." Adquisiciéon de un hotel con contrato de
gestion heredado y ajuste del precio por rigidez contractual, bajo rendimiento y riesgo de salida del
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3. Cuantificacion del descuento de precio y disefio de ajustes al SPA por riesgo contractual .............. 650

4. Estrategia de triple negociacion: comprador-vendedor, comprador-operador y vendedor-operador651
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Caso practico 13. "AUDITORIA DEL CONTRATO DE GESTION HOTELERA PARA PROPIETARIOS: FEES,
GOP TEST, PERFORMANCE TEST Y SALIDA DEL OPERADOR." Descubrimiento de una sociedad gestora
insuficientemente solvente, fracaso del rendimiento y reestructuracién del contrato para proteger
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1. Auditoria integral de partes, grupo, responsabilidad efectiva y solvencia real del operador contractual
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frente a un operador débilmente capitalizado ...........coccuiiiiiiiiieeciiee e e 664
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estructura de responsabilidad ...........ooooiiiiiii et e e s e anaaes 666
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5. Preparacion paralela de escenarios de continuidad reestructurada, renegociacion econdémica y salida del
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Caso practico 14. "AUDITORIA DEL CONTRATO DE GESTION HOTELERA PARA PROPIETARIOS: FEES,
GOP TEST, PERFORMANCE TEST Y SALIDA DEL OPERADOR." Activacidn de un step-in parcial del
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Caso practico 15. "AUDITORIA DEL CONTRATO DE GESTION HOTELERA PARA PROPIETARIOS: FEES,
GOP TEST, PERFORMANCE TEST Y SALIDA DEL OPERADOR." Distorsion del presupuesto, del GOP test
y del rendimiento real en un resort vacacional con inflacidn alta, doble referencia monetariay
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1. Auditoria completa del presupuesto anual, del reforecast y de la metodologia de construccion del GOP
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4. Exigencia de plan correctivo comercial, de procurement y de productividad con hitos mensuales
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Caso practico 16. "AUDITORIA DEL CONTRATO DE GESTION HOTELERA PARA PROPIETARIOS: FEES,
GOP TEST, PERFORMANCE TEST Y SALIDA DEL OPERADOR." No renovacidn del contrato, disputa
sobre liquidacion final y transicion compleja en un hotel urbano con operador gestor y marca
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2. Separacidn estratégica entre continuidad operativa y controversia econdémica final...................... 710
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3. Diseio de handover plan exhaustivo con hitos, responsables, inventario de reservas, datos, sistemasy

(o] ) = 01 PP PPPPRPRY 711

4. Auditoria especifica de liquidacion final: incentive fee, charges, costes de salida, backlog y
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Caso practico 17. "AUDITORIA DEL CONTRATO DE GESTION HOTELERA PARA PROPIETARIOS: FEES,
GOP TEST, PERFORMANCE TEST Y SALIDA DEL OPERADOR." Vendor due diligence preventiva para
preparar la venta de un hotel vacacional, corregir debilidades del contrato de gestidn y evitar
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5. Diseio de una hoja de ruta previa a la venta: continuidad, renegociacion, limpieza parcial o salida

Lo L =T T I PSR TSPSR 729
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ....eiiiiiii ittt e e ettt et e e e s et e e e e e s e s sbe e e e e e e e esannnneeeeesesannnnnee 730
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeeiuiieieiiii et e e e e st e e e eare e e saveeeesstaeeseasaaeesasaeeeans 731
LECCIONES APIENAIAAS ...eevtieeitieiiteetee ettt ettt e e st e et e st e st e st e e e bt e sabeeebeesabeeeneesabeeeneesabeeeneenate 732

Caso practico 18. "AUDITORIA DEL CONTRATO DE GESTION HOTELERA PARA PROPIETARIOS: FEES,
GOP TEST, PERFORMANCE TEST Y SALIDA DEL OPERADOR." Terminacion por incumplimiento grave
tras auditoria de seguridad, licencias y cumplimiento operativo en un hotel urbano con riesgo
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Caso practico 19. "AUDITORIA DEL CONTRATO DE GESTION HOTELERA PARA PROPIETARIOS: FEES,
GOP TEST, PERFORMANCE TEST Y SALIDA DEL OPERADOR." Cambio de control indirecto del
operador, conflicto de interés y preparacion de salida en un hotel urbano con marca internacional.
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5. Preparacion paralela de escenarios de continuidad corregida, congelacion del statu quo con supervision
reforzada 0 5alida del OPEradOr........coceiiii e e e e e e e e st e e e e see e e e aareeeeareeeens 758
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...uiiiiiiiiieiiitte ettt sttt e e e s ettt e e e e s e saa b bt et e e e sesaanbebeeeeeeesanbabeeeeeeesanannrees 759
Resultados de las Medidas AdOPTadas.......ceireeeieriieeiie ettt ettt sttt ene e s e enee e 760
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 761

Caso practico 20. "AUDITORIA DEL CONTRATO DE GESTION HOTELERA PARA PROPIETARIOS: FEES,
GOP TEST, PERFORMANCE TEST Y SALIDA DEL OPERADOR." Arbitraje internacional tras fracaso
combinado del performance test, del GOP test y bloqueo de la salida del operador en un resort
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Caso practico 21. "AUDITORIA DEL CONTRATO DE GESTION HOTELERA PARA PROPIETARIOS: FEES,
GOP TEST, PERFORMANCE TEST Y SALIDA DEL OPERADOR." Asignacidén cruzada de costes entre dos
hoteles del mismo operador, distorsiéon del GOP y conflicto de salida en un destino vacacional con

SErVICIOS COMPArtidOS. ....oiieeeiiiiiiiiiieieiieeeieireeeeerrenessesrenesssrensssssrenssssseenssssssensssssssnssssssannss 779
(O TUL: o (=]l o] o] 1=1 o o - (OO OO PSP P PRSP PP PPPPPRROt 779
Y] (8ol T Yo ToE g o] LU L=y - R 782

1. Auditoria forense de asignacion de costes, servicios compartidos y flujos multi-activo del operador782
2. Revision de conflictos de interés, governance y reserved matters en estructuras multi-property... 784
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Caso practico 22. "AUDITORIA DEL CONTRATO DE GESTION HOTELERA PARA PROPIETARIOS: FEES,
GOP TEST, PERFORMANCE TEST Y SALIDA DEL OPERADOR." Preinsolvencia del operador, riesgo de
bloqueo de sistemas y transicidn acelerada para proteger reservas, cuentas corporativas y valor del
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1. Auditoria de emergencia de dependencia tecnoldgica, contractual y operativa del hotel respecto del

oY o 1T - o [o ] S PP P OO OP RO VPP PP 797

2. Activacion de protocolo de proteccidn de datos, reservas y sistemas con duplicacién de accesos y
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Caso practico 23. "AUDITORIA DEL CONTRATO DE GESTION HOTELERA PARA PROPIETARIOS: FEES,
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>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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APRENDERA CON LA GUIA PRACTICA DE "AUDITORIA DEL CONTRATO DE

GESTION HOTELERA PARA PROPIETARIOS: FEES, GOP TEST, PERFORMANCE

variables y complementarios para detectar

deficiencias de reporting,

TEST Y SALIDA DEL OPERADOR"?

» Comprender la estructura juridica y econdmica del contrato de gestion
hotelera desde la perspectiva del propietario.

> Identificar los riesgos principales del contrato de gestidon hotelera en
términos de rentabilidad, control y preservacién del valor del activo.

> Auditar los fees fijos,
sobrecostes, duplicidades y desalineacion de intereses.

> Revisar el presupuesto anual, el plan de negocio y la cuenta de explotacion
hotelera con criterios técnicos y econdmicos.

> 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,
conflictos de interés y operaciones vinculadas del operador.

> Evaluar el estado de conservacién del activo, el mantenimiento, la FF&E
reserve y los riesgos de CAPEX diferido.

> Preparar requerimientos, observaciones, notificaciones y documentacion
de auditoria con formularios técnicos listos para adaptar.

> Disefar estrategias de renegociacion del contrato para reforzar fees,
control presupuestario, reporting, remedios y derechos del propietario.

> Planificar la salida del operador, la no renovacion, la terminacién y la
transicién a un nuevo gestor sin pérdida innecesaria de valor.

» Aplicar todo lo anterior mediante checklists profesionales, formularios

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

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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AUDITORIA DEL CONTRATO DE GESTION HOTELERA PARA PROPIETARIOS: LA
CLAVE PARA PROTEGER EL VALOR DEL ACTIVO Y TOMAR DECISIONES CON
SEGURIDAD

En un mercado hotelero cada vez mas 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, revision
y defensa de sus intereses. La complejidad creciente de los contratos de gestion
hotelera, la sofisticacion de los fees, la importancia del GOP test y del
performance test, asi como los riesgos asociados a la salida del operador, hacen
imprescindible contar con una metodologia rigurosa que permita analizar,
supervisar y, en su caso, corregir la relacion contractual. Esta guia nace
precisamente para dar respuesta a esa necesidad: ayudar al propietario a
entender qué esta firmando, qué debe vigilar y cdmo puede proteger el valor
econdmico, operativo y estratégico de su hotel.

La guia practica que tiene ante si ha sido concebida como una herramienta
profesional de trabajo, no como una simple exposicién tedrica. Su contenido
ofrece una vision completa y aplicada de la auditoria del contrato de gestidn
hotelera para propietarios, abordando desde los fundamentos juridicos vy
econdmicos del contrato hasta el andlisis de fees, presupuesto, GOP, NOI,
reporting, governance, performance test, GOP test, incumplimientos,
renegociacion, salida del operador y transicibn a un nuevo gestor. Ademas,
incorpora checklists, formularios técnicos y casos practicos 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 analisis del contrato, reforzar la toma de decisiones,
identificar riesgos ocultos, revisar con mayor criterio los costes y la rentabilidad
del activo, preparar mejor una renegociacion y actuar con mas seguridad en
escenarios de conflicto, bajo rendimiento o sustitucién del operador. También
ofrece beneficios menos visibles, pero igualmente importantes: mayor seguridad
técnica, mejor posicién negociadora, mas control sobre la informacién y una

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar
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visidbn mas estratégica del papel del propietario en la gestién hotelera. En un
entorno donde cada punto de GOP, cada desvio presupuestario y cada clausula
mal redactada pueden tener un impacto relevante sobre el valor del activo,
invertir en conocimiento especializado deja de ser una opcién y pasa a ser una
necesidad.

Por eso, esta guia practica estd pensada para quienes quieren ir un paso mas
alld: propietarios hoteleros, inversores, asset managers, abogados, consultores,
responsables financieros y técnicos que necesiten una referencia util, rigurosa y
orientada a la accién. Adquirir esta guia 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 relacion
con el operador hotelero.

Mantenerse actualizado y bien informado ya no es una ventaja secundaria, sino
una condicidn necesaria para gestionar con solvencia activos hoteleros cada vez
mas complejos. La excelencia profesional exige método, criterio y capacidad de
anticipacion. Esta guia practica ha sido elaborada precisamente para
acompafarle en ese proceso. Ahora es el momento de dar ese paso, profundizar
en el conocimiento especializado y convertir la auditoria del contrato de gestion
hotelera en una verdadera herramienta de proteccidon, control y creaciéon de
valor.



