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Turismo inmobiliario y gestión hotelera 

 
Colliers ha llevado a cabo un estudio de las reconversiones de edificios en 

entornos urbanos a uso turístico realizadas en el pasado reciente y proyectos en 

curso, observando que, durante el periodo 2017-2019, se han desarrollado en el 

conjunto de España 148 proyectos hoteleros de este tipo a los que hay que 

sumar los 116 proyectos anunciados con apertura estimada entre 2020 y 2021.  
Ver informe 

 

Dicho estudio arroja las siguientes conclusiones: Las tipologías más 

reconvertidas a uso turístico son la residencial y la de oficinas, siendo la 

industrial, dotacional, equipamiento y comercial residuales debido a su menor 
número y a su mayor singularidad. De los 264 cambios de uso en el período 

2017-2021, el 20% proviene de un uso anterior oficinas, frente al 66% de 

residencial. No obstante, cuando se habla de número de habitaciones (11.589 en 

total), dichos porcentajes se sitúan en el 36% y 45% respectivamente. Esto 

indica que los edificios de oficinas, en general, permiten la construcción de 

hoteles de mayor tamaño debido a la superficie de los edificios de esta tipología, 
a su configuración más eficiente o a la suma de ambos. Mientras que la media en 

proyectos de cambio de uso de edificio residencial está en 29 habitaciones/hotel, 

la ratio se eleva hasta 81 en edificios de oficinas transformados a turístico. 

 

Sevilla toma el relevo de Barcelona, encabezando el ránking de ciudades con 
mayor número de proyectos hoteleros en curso procedentes de la reconversión 

de edificios de oficinas, según el nuevo informe From Desk to Rest, publicado por 

Colliers International, que analiza esta tendencia en auge en el mercado 

hotelero. 

 

https://www.inmoley.com/CURSOS-LIBRERIA/TURISMO-GESTION-HOTELERA-HOTELES.html
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En total se han estudiado 264 proyectos de reconversión hotelera entre 2017 y 

2021, de los cuales 54 corresponden a reconversiones de oficinas en hoteles con 

aproximadamente 4.400 habitaciones en proyecto. 

 
Sevilla protagoniza 10 reconversiones, de las cuales 7 abrirán sus puertas entre 

2020 y 2021, mientras que Barcelona dio la bienvenida en 2018 a los últimos 

proyectos aprobados antes de la Moratoria; a futuro, solo se prevén 

reconversiones fuera de su centro urbano. Les siguen Madrid, Valencia, Bilbao y 

Málaga. La entrada en el mercado de operadores internacionales de primer nivel, 
atraídos por los estables fundamentales de la industria turística en España, 

impulsa este tipo de proyectos, que por lo general se vinculan a las máximas 

categorías hoteleras, 5 y 4 estrellas. 

 

“La creciente demanda de plazas hoteleras en centros urbanos, la tendencia de 
Bancos y grandes empresas a deslocalizarse de las zonas más turísticas, así 

como la flexibilidad en la adaptación de los edificios de oficinas a uso turístico, 

son otros factores que han determinado el incremento de este tipo de 

reconversiones.” señala Miguel Vázquez, Managing Director de Hoteles de 

Colliers International. “Para el propietario del activo de oficinas, la reconversión a 
hotel es una clara oportunidad de crear valor a partir de edificios con un bajo 

rendimiento del uso de oficinas pero con localizaciones muy atractivas de cara a 

uso turístico.”-- concluye Miguel Vázquez. 
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Históricamente las rentas generadas por los 
activos hoteleros en el centro de las ciudades 
han sido inferiores a las de otros usos, mientras 
que las rentabilidades exigidas por los inversores 
han sido significativamente superiores. Esto, 
unido a los costes de la reforma, hacía que la 
transformación de inmuebles a uso hotelero no 
resultara una inversión interesante.

Sin embargo, en un contexto de crecimiento continuado del turismo 
global, con España posicionada como segundo país a nivel mundial, 
la mejora de los resultados operativos de hoteles ha permitido, en 
algunos casos, revertir la brecha de renta existente con otros usos. 
El turismo en España, que históricamente ha sido vacacional, está 
viendo progresivamente un mayor crecimiento de su segmento 
urbano, que ya en 2018 ha superado el crecimiento del vacacional 
(+2,1% en RevPAR urbano vs. +0,6% en vacacional). 

Esta tendencia, se ve reforzada en el caso de las grandes ciudades, 
por la entrada de operadores internacionales de primer nivel, que 
no solo permiten posicionar estos destinos a nivel internacional, 
sino que resultan claves para el crecimiento del precio medio de la 
plaza, lo que incide directamente en una mejora de los resultados. 

Todo ello, unido a la falta de suelo en el centro de las ciudades, 
ha derivado en la búsqueda por parte de inversores y operadores 
hoteleros de activos muy céntricos para su reconversión.

De igual modo, en los últimos años, se ha observado una tendencia 
de unificación de sedes de bancos y grandes empresas en edificios 
corporativos situados en zonas de la ciudad más alejadas del centro 
y enfocadas a oficinas (CBD, ciudades financieras y otras zonas 
situadas en las afueras). Esto ha conllevado una mayor oferta de 

edificios terciarios en desuso, con céntricas localizaciones y en 
su mayoría de carácter emblemático, que en un principio estaban 
destinados a oficinas. Buena prueba de ello son proyectos de 
transformación en curso como el futuro Four Seasons Madrid en la 
histórica sede de Banesto en la Plaza de Canalejas, el nuevo Edition 
en la antigua sede de Bankia en la plaza de Celenque, junto a la 
Puerta del Sol, el Autograph Collection de Valencia, sede de Caja de 
Ahorros del Mediterráneo o el futuro Radisson Collection de Bilbao, 
situado en la antigua sede del Banco Santander en la ciudad.

Los hoteles implantados en edificios de oficinas aprovechan la 
imagen más representativa de estos inmuebles y su clasificación 
previa como uso terciario, en el que normalmente se engloba el 
hotelero, lo que facilita los trámites urbanísticos. 

Tendencia reforzada por la entrada de 
operadores internacionales de primer 
nivel en las grandes ciudades

RECONVERSIÓN 
DE OFICINAS EN HOTELES
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Colliers ha llevado a cabo un estudio de las reconversiones de 
edificios en entornos urbanos a uso turístico realizadas en el 
pasado reciente y proyectos en curso, observando que, durante el 
periodo 2017-2019, se han desarrollado en el conjunto de España 
148 proyectos hoteleros de este tipo a los que hay que sumar los 
116 proyectos anunciados con apertura estimada entre 2020 y 
2021. Dicho estudio arroja las siguientes conclusiones:

• Las tipologías más reconvertidas a uso turístico son la 
residencial y la de oficinas, siendo la industrial, dotacional, 
equipamiento y comercial residuales debido a su menor número 
y a su mayor singularidad.

• De los 264 cambios de uso en el período 2017-2021, el 
20% proviene de un uso anterior oficinas, frente al 66% 
de residencial. No obstante, cuando se habla de número de 
habitaciones (11.589 en total), dichos porcentajes se sitúan en el 
36% y 45% respectivamente.

• Esto indica que los edificios de oficinas, en general, permiten 
la construcción de hoteles de mayor tamaño debido a la 
superficie de los edificios de esta tipología, a su configuración 
más eficiente o a la suma de ambos. Mientras que la media en 

proyectos de cambio de uso de edificio residencial está en 29 
habitaciones/hotel, la ratio se eleva hasta 81 en edificios de 
oficinas transformados a turístico.
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En media, un edificio de 
oficinas transformado a 
hotel, alberga hasta 2,7 
veces más habitaciones 
que un edifico 
residencial

Fuente: Colliers International
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Durante los dos últimos años, el número de habitaciones creadas 
a partir del cambio de uso oficinas ha crecido notablemente, a 
un ritmo anual del 69,0%, llegando hasta las 1.165 habitaciones o 
15 hoteles. Las estimaciones para el período 2020 y 2021 hacen 
prever una estabilización de este tipo de reconversiones, con 16 
hoteles de apertura anunciada en 2020 (1.105 habitaciones) y 9 en 
2021 (699 habitaciones).

Esta tendencia se hace patente, principalmente, en grandes 
ciudades, con una mayor planta de oficinas y presencia de sedes de 
grandes empresas. 

De esta manera, se observa que el mayor número de proyectos 
se encuentran en Madrid, Barcelona y Sevilla, donde se añadirán 
9, 10 y 10 nuevos establecimientos respectivamente en el periodo 
comprendido entre 2017 y 2021. Sin embargo, mientras que Madrid 

y Barcelona suman por encima del 53% del total de habitaciones, 
la capital hispalense se queda por debajo del 15%, indicando el 
menor tamaño de los hoteles reconvertidos, como el Autograph 
Collection de Sevilla, en la antigua sede del Banco de Andalucía (95 
habitaciones).

Cabría destacar que el 40% de las habitaciones y el 34% de estos 
establecimientos es o será reconvertido en hoteles de máxima 
categoría (5E o 5EGL) frente al 4% que representan los mismos en 
la totalidad de la oferta hotelera española.

El coste de adquisición de estos inmuebles, la elevada inversión en 
reconversión, la localización específica en entornos céntricos y la 
imagen representativa de la mayoría de estos edificios, unidos a un 
mayor tamaño de inmueble que permite la inclusión de servicios 
orientados al lujo, hace que el producto elegido se enfoque a esta 
categoría con el fin de rentabilizar la inversión. Un claro ejemplo 
que aúna todo lo anterior es el ya citado proyecto Four Seasons 
Canalejas, ubicado en la emblemática sede histórica de Banesto, 
que engloba el uso hotelero con residencial, servicios y comercial 
del más alto nivel.

408

835

1.165

1.984

0

500

1000

1500

2000

2500

2017 2018 2019 >2019

Localización Nº Hoteles % Nº Habitaciones %

Barcelona 10 18,5% 1.233 28,1%

Madrid 9 16,7% 1.123 25,6%

Sevilla 10 18,5% 676 14,8%

Valencia 5 9,3% 318 7,2%

Bilbao 3 5,6% 311 7,1%

Málaga 3 5,6% 183 4,2%

Otros 14 25,9% 575 13,1%

TOTAL 54 100% 4.392 100%

Los proyectos de oficinas 
transformados en hoteles se vinculan 
a las máximas categorías y los 
principales operadores del mercado

Fuente: Colliers International

DESGLOSE DE PROYECTOS DE RECONVERSIÓN DE OFICINAS A HOTELES POR LOCALIZACIÓN (2017-2021)
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A continuación, se desglosa una muestra de los principales proyectos de 
reconversión de oficinas en uso turístico en entornos urbanos actualmente 
en curso. Se aprecia que Barcelona, habiendo tenido una gran relevancia 
en cuanto a reconversión de oficinas en el pasado reciente, actualmente 
no cuenta con proyectos de importancia en curso. Esto es debido a la 
aprobación del PEUAT (la conocida moratoria hotelera) que limita las 
nuevas aperturas en los entornos más turísticos de la ciudad.

Todo ello demuestra que existe una tendencia al alza de reconversión de 
edificios de oficinas a edificios de uso turístico que se potencia por:

• Enorme crecimiento del sector turístico a nivel internacional y nacional, 
siendo nuestro país primer destino en competitividad turística y 
segundo por llegada de turistas y gasto turístico a nivel mundial.

• Mejora del segmento urbano impulsado por la presencia de grandes 
operadores internacionales que está resultando en una mejora de los 
resultados operativos.

• La creciente demanda de plazas hoteleras en el centro de las ciudades.

• La tendencia de los bancos y grandes empresas a deslocalizarse de las 
zonas más turísticas e implantarse en edificios más modernos que les 
permitan unificar servicios.

• La relativa facilidad de los trámites urbanísticos que permiten implantar 
el uso hotelero dentro de la categoría de uso terciario 

• La tipología edificatoria que suele llevar aparejada espacios diáfanos y 
distribuciones flexibles que favorecen la implantación de habitaciones 
hoteleras y tamaño suficiente para implantar hoteles de cierta categoría.

# Grupo Hotel Población Cat. Nº Hab. Fin Reforma Comentarios

1 Four Seasons Four Seasons Canalejas Madrid 5*GL 200 2019 Histórica sede de Banesto, en Plaza Canalejas

2 Marriot International The Madrid Edition Madrid 5* 200 2020 Antigua sede de Bankia, en la Plaza de Celenque 

3 Hard Rock Hard Rock Hotel Madrid Madrid 4* 159 2020 Edificio de oficinas del Ayuntamiento de Madrid, 
frente al museo Reina Sofía

4 Radisson Hotels Radisson Collection Bilbao Bilbao 5* 137 2020 Antigua sede del Banco Santander, en la Gran 
Vía de Bilbao

5 Accor Hotels Hotel en Antigua sede 
Abengoa Sevilla 5* 174 2020 Antigua sede de Abengoa, junto a la estación de 

Santa Justa

6 Marriot International AC Autograph Collection 
Sevilla Sevilla 5* 95 2019 Antigua sede del Banco de Andalucía, junto a 

Plaza Nueva

7 Radisson Hotels Radisson Collection Sevilla Sevilla 5* 89 2020
Dos inmuebles: la antigua sede del BBVA y 
el edificio del Corte Inglés; en la Plaza de la 
Magdalena

8 Sercotel Sercotel Plaza del Duque Sevilla 5* 100 2021 Antigua sede de CCOO, en la Plaza de la 
Concordia

9 Independent Hotel Colón II Valencia 4* 100 ca. 2021 Antigua sede de la Seguridad Social, en Calle 
Colón

10 Marriot International AC Autograph Collection 
Valencia Valencia 5* 60 2020 Antigua sede de la Caja de Ahorros del 

Mediterráneo (CAM), cercano a Calle Colón

3
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Madrid

Bilbao

Sevilla

Valencia

PRINCIPALES PROYECTOS DE RECONVERSIÓN EN CURSO

Proyectos hoteleros de reconversión en centros urbanos
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La reconversión de oficinas a uso hotelero 
presenta una positiva tendencia en 
los principales mercados hoteleros en 
España y es una clara oportunidad para 
propietarios e inversores de crear valor a 
partir de edificios con un bajo rendimiento 
del uso oficinas pero con localizaciones 
muy atractivas de cara a uso turístico.

Patricia Lapresa
Senior Analyst | Hotels
patricia.lapresa@colliers.com

Begoña Martínez-Osorio
Analyst | Valuation & Consulting
begona.martinez@colliers.com

Autores
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están protegidos por derechos de autor, de conformidad con lo dispuesto en 
el Real Decreto Legislativo 1/1996, de 12 de abril, por el que se aprueba el 
texto refundido de la Ley de Propiedad Intelectual, regularizando, aclarando y 
armonizando las disposiciones legales vigentes sobre la materia. Conforme a lo 
establecido en los artículos 17 y siguientes del citado texto legal, se prohíbe a los 
usuarios la reproducción, distribución, comunicación pública y transformación, 
sin la previa autorización por escrito de Colliers International, de los contenidos 
elaborados por Colliers International, disponiendo, en exclusiva, de los derechos 
de explotación de dichos contenidos.
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¿QUÉ APRENDERÁ? 
 

 
 

 
 La organización de un hotel y las posibles estructuraciones. 

 
 Licencias para la apertura de un hotel.  

 

 Modos de gestionar un hotel. Diferencias entre el contrato de 
franquicia, de arrendamiento, de gestión y de dirección o 

"management".  
 

 Diferencias entre una gestión hotelera individual y mediante 

franquicia hotelera. 
 

 La inversión inmobiliaria en hoteles.  
 

 Gestión inmobiliaria de hoteles. Property & facilty management.  

 
 Viabilidad económica de un proyecto hotelero. Plan de negocio de 

un hotel. 
 

 Plan de negocio de una inversión hotelera. 

 
 Métodos de valoración de un hotel (niveles de ocupación, 

segmento de mercado, expectativas, etc.). 
 

 Rentabilidad hotelera. Rendimiento financiero de un hotel en plena 

actividad. 
 

 Revenue Management hotelero.  
 

 Contabilidad de Costes en hoteles.  

 
 La adopción de un Sistema de Gestión de calidad en la actividad de 

Hoteles. 
 

 La gestión hotelera. El contrato de gestión hotelera. 
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 Claves para controlar riesgos en el contrato de gestión hotelera.  
 

 Régimen legal de los condohoteles: el condominio o 
coparticipación en los establecimientos de alojamiento turístico. 

 

 Arquitectura y turismo hotelero.  
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PARTE PRIMERA.  

Un hotel paso a paso. 

Capítulo 1. Primer paso: Licencias para la apertura de un hotel. 
 

 
 

 


