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¿QUÉ APRENDERÁ? 
  

  
 
Lo que Aprenderá con la Guía Práctica de "REPOSICIONAMIENTO HOTELERO CON 
EL HOTEL ABIERTO (VALUE-ADD): FASEADO DE OBRA, LICENCIAS, PÉRDIDA DE 

INGRESOS Y RECLAMACIONES" en 12 puntos: 
 

1. Diagnosticar si un hotel puede reposicionarse con el establecimiento abierto 
sin comprometer la viabilidad técnica, operativa y comercial. 
2. Diferenciar entre reforma, reposicionamiento y transformación de producto en 

activos hoteleros en explotación. 
3. Definir la estrategia de reposicionamiento del activo en función de ADR, 

RevPAR, GOP, posicionamiento y creación de valor. 
4. Identificar los agentes clave del proyecto y repartir correctamente funciones, 
riesgos y responsabilidades entre propiedad, operador, marca, técnicos y 

contratistas. 
5. Elaborar un diagnóstico previo completo del hotel desde la perspectiva técnica, 

contractual, operativa y competitiva. 
6. Diseñar un plan maestro de faseado de obra compatible con la continuidad del 
servicio y con la experiencia del huésped. 

7. Organizar la sectorización, los recorridos, la reubicación temporal de servicios 
y el control del inventario de habitaciones fuera de servicio. 

8. Tramitar licencias, permisos y requisitos de cumplimiento para ejecutar la 
obra con el hotel abierto y mantener la actividad. 
9. Contratar, coordinar y controlar la obra en convivencia con la explotación 

hotelera, reduciendo interferencias, incidencias y conflictos. 
10. Medir el CAPEX, la pérdida de ingresos, la rentabilidad del proyecto y la 

financiación necesaria para maximizar el valor del activo. 
11. Prevenir, documentar y gestionar reclamaciones por retrasos, sobrecostes, 
afectación a la explotación y pérdida de ingresos. 

12. Utilizar checklists, formularios y casos prácticos para aplicar de forma 
inmediata soluciones profesionales en proyectos reales de reposicionamiento 

hotelero. 
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Introducción.  
 

  
 
REPOSICIONAMIENTO HOTELERO CON EL HOTEL ABIERTO: CÓMO CREAR VALOR 
SIN DETENER LA EXPLOTACIÓN 

 
En el sector hotelero actual, reposicionar un activo ya no consiste solo en 

reformar habitaciones, modernizar zonas comunes o actualizar instalaciones. El 
verdadero reto está en hacerlo sin destruir valor durante el proceso, sin 
deteriorar la experiencia del huésped y sin comprometer la rentabilidad de la 

explotación. Mantener un hotel abierto mientras se ejecuta una obra exige 
mucho más que un buen proyecto técnico: requiere estrategia, planificación, 

coordinación, control económico, disciplina documental y una comprensión 
profunda de cómo se cruzan obra, operación, reputación y cuenta de resultados. 
Precisamente ahí surge la necesidad que aborda esta guía práctica. 

 
Esta guía ha sido concebida como una herramienta profesional para quienes 

necesitan tomar decisiones reales en contextos complejos de reposicionamiento 
hotelero con el establecimiento en explotación. A lo largo de sus capítulos se 
analizan los fundamentos del modelo Value-Add con hotel abierto, el diagnóstico 

previo del activo, el phaseado de obra, las licencias y el cumplimiento, la 
contratación, la coordinación entre operación y construcción, el control del 

CAPEX, la pérdida de ingresos, la financiación, los riesgos, el aseguramiento, las 
reclamaciones y la resolución de controversias. Además, incorpora checklists, 
formularios y casos prácticos que permiten trasladar de inmediato el contenido al 

terreno profesional. 
 

Para el profesional del sector, el valor de esta guía es directo y tangible. Le 
ayudará a anticipar errores de planteamiento, a proteger la cuenta de 
explotación durante la obra, a mejorar la coordinación entre propiedad, 

operador, técnicos y contratistas, y a documentar correctamente decisiones, 
incidencias y posibles reclamaciones. También le permitirá comprender mejor 

cómo se mide el equilibrio entre inversión, pérdida de ingresos y creación de 
valor, cómo se protege la reputación del hotel durante la reforma y cómo se 
convierte un proyecto complejo en una actuación controlada y defendible. En 

otras palabras, no se trata solo de aprender a reformar un hotel, sino de 
aprender a reposicionarlo con inteligencia empresarial y criterio operativo. 



 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar    

>Para enseñar, dar soluciones  
>Para progresar, luchar  
Formación inmobiliaria práctica > Sólo cuentan los resultados 

 
Adquirir esta guía práctica es invertir en conocimiento útil, aplicable y orientado 

a resultados. En un mercado donde cada punto de ADR, cada semana de retraso, 
cada habitación fuera de servicio y cada decisión mal documentada pueden 

alterar de forma sustancial la rentabilidad del activo, disponer de una 
metodología clara marca una diferencia decisiva. Quien domine estas 
herramientas estará mejor preparado para proteger ingresos, ordenar la 

ejecución, minimizar conflictos y elevar el valor del hotel con mayor seguridad. 
 

Hoy más que nunca, estar actualizado no es una opción secundaria, sino una 
exigencia profesional. Los activos hoteleros compiten no solo por ubicación o 
categoría, sino por su capacidad para transformarse sin perder solidez operativa 

ni atractivo comercial. Esta guía le ofrece el conocimiento, los criterios y las 
herramientas necesarias para dar ese paso con fundamento. Avanzar hacia una 

gestión más técnica, más estratégica y más rentable empieza por comprender 
cómo reposicionar mejor. Y ese es, precisamente, el propósito de esta obra. 


