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¿QUÉ APRENDERÁ? 
  

  
 

LO QUE APRENDERÁ CON LA GUÍA PRÁCTICA DE “RESORTS Y HOTELES 
VACACIONALES: SUELO, VIABILIDAD, FASES, OPERADOR, AMENITIES, 

ESTACIONALIDAD, CAPEX Y RENTABILIDAD” 
 
1. Comprender cómo funciona un resort vacacional como activo inmobiliario, 

hotelero y de inversión. 
 

2. Analizar mercados, destinos y localizaciones para seleccionar emplazamientos 
con demanda, conectividad y potencial de creación de valor. 
 

3. Evaluar suelos para resorts mediante criterios físicos, urbanísticos, jurídicos, 
ambientales, técnicos y económicos. 

 
4. Determinar la viabilidad comercial de un proyecto mediante demanda, 
competencia, ADR, ocupación, RevPAR y estacionalidad. 

 
5. Dimensionar habitaciones, suites, restauración, áreas comunes, espacios 

exteriores, amenities y back of house conforme al mercado objetivo. 
 
6. Diseñar masterplans y estrategias de desarrollo por fases que permitan 

controlar CAPEX, riesgo, infraestructuras y crecimiento futuro. 
 

7. Seleccionar operadores y marcas hoteleras comparando experiencia, 
distribución, fees, garantías, rentabilidad y valor inmobiliario. 

 
8. Analizar contratos de gestión, arrendamiento, franquicia y modelos híbridos, 
incluyendo performance test, CAPEX, terminación y cambio de control. 

 
9. Evaluar económicamente piscinas, spa, wellness, golf, deportes, kids club, 

restauración, beach clubs y otras amenities del resort. 
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10. Gestionar la estacionalidad mediante pricing, segmentación, eventos, MICE, 
wellness, golf, long stay y estrategias de apertura, cierre parcial o cierre 

completo. 
 

11. Construir modelos financieros de resorts integrando CAPEX, ingresos, gastos, 
GOP, EBITDA, NOI, cash flow, financiación, TIR, VAN, yield on cost y equity 
multiple. 

 
12. Valorar, financiar, refinanciar y preparar la salida de resorts, aplicando 

checklists, formularios y casos prácticos de desarrollo desde suelo, 
reposicionamiento y proyectos mixtos con componente residencial. 
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Introducción.  
 

  
 

RESORTS Y HOTELES VACACIONALES: CONVERTIR UNA BUENA IDEA EN UNA 
INVERSIÓN RENTABLE 

 
Un resort vacacional puede empezar con una localización extraordinaria, una 
gran parcela o una idea atractiva. Pero entre imaginar un buen proyecto y 

convertirlo en una inversión rentable existe una enorme distancia. 
 

El verdadero reto consiste en coordinar correctamente todas las decisiones que 
determinan su éxito: 
 

SUELO. 
 

VIABILIDAD. 
 
PROGRAMA. 

 
MASTERPLAN. 

 
OPERADOR. 
 

AMENITIES. 
 

ESTACIONALIDAD. 
 

CAPEX. 
 
FINANCIACIÓN. 

 
RENTABILIDAD. 

 
VALOR. 
 

SALIDA. 
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Cada una de estas decisiones condiciona a las siguientes. 

 
Un suelo aparentemente barato puede resultar caro si exige grandes 

infraestructuras. 
 
Un hotel con muchas habitaciones puede generar menos valor que otro más 

pequeño y mejor dimensionado. 
 

Una amenity espectacular puede mejorar el posicionamiento o convertirse en una 
inversión difícil de recuperar. 
 

Una gran marca puede elevar el ADR, pero también incrementar fees, CAPEX y 
exigencias contractuales. 

 
Una elevada ocupación puede ocultar una rentabilidad insuficiente. 

 
Y una financiación agresiva puede mejorar la TIR del equity mientras aumenta 
peligrosamente el riesgo. 

 
Por eso, desarrollar o invertir en resorts exige mucho más que conocimientos 

hoteleros. 
 
Exige pensar como promotor, inversor, propietario, operador y financiador al 

mismo tiempo. 
 

Esta guía práctica ha sido concebida para ayudar al profesional a desarrollar 
precisamente esa visión integral. 
 

A lo largo de sus capítulos se analiza cómo seleccionar una localización, estudiar 
el suelo, realizar la due diligence, dimensionar el resort, diseñar el masterplan, 

desarrollar por fases, controlar el CAPEX, seleccionar operador y marca, evaluar 
amenities, gestionar la estacionalidad y construir un modelo financiero capaz de 
medir la verdadera rentabilidad del proyecto. 

 
También se estudia cómo financiar, valorar, refinanciar y preparar la salida del 

activo. 
 
Pero el objetivo no es acumular teoría. 

 
El objetivo es mejorar decisiones. 

 
Decidir cuánto puede pagarse por un suelo. 
 

Cuántas habitaciones debe tener realmente el resort. 
 

Qué amenities aportan valor. 
 
Qué operador ofrece la mejor economía para el propietario. 
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Cuándo debe construirse una nueva fase. 

 
Cuánto apalancamiento puede soportar el proyecto. 

 
Qué rentabilidad produce realmente el capital invertido. 
 

Y cuándo conviene mantener, refinanciar o vender. 
 

Los checklists, formularios y casos prácticos permiten trasladar estos conceptos a 
situaciones profesionales concretas. 
 

Porque en proyectos que pueden comprometer decenas o cientos de millones de 
euros, una decisión acertada tomada al principio puede generar un enorme valor. 

 
Y una decisión equivocada puede acompañar al activo durante décadas. 

 
El profesional que domina estas herramientas no elimina el riesgo. 
 

Lo entiende mejor. 
 

Lo cuantifica. 
 
Lo distribuye. 

 
Y, sobre todo, puede decidir si merece la pena asumirlo. 

 
Ese es el propósito de esta guía práctica: proporcionar una metodología para 
analizar resorts y hoteles vacacionales con auténtica disciplina inmobiliaria y 

financiera. 
 

No se trata únicamente de construir un buen hotel. 
 
Se trata de crear un activo capaz de generar ingresos, resistir ciclos, atraer 

financiación, mantener su competitividad y conservar valor a largo plazo. 
 

El objetivo final puede resumirse en una sola secuencia: 
 
SUELO 

→ PRODUCTO 
→ OPERACIÓN 

→ RENTABILIDAD 

→ VALOR. 
 

Comprender cómo funciona esa cadena es el primer paso para tomar mejores 
decisiones y desarrollar resorts verdaderamente rentables. 


