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Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin Ila
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en la
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

16 de enero de 2019

Informe anual Radiografia del Mercado de Inversion inmobiliaria Hotelera en
Espafia en 2018 por Colliers International

El informe, elaborado por el equipo de Hoteles de Colliers International, estudia
el mercado de inversion hotelera. Por lo que se refiere a la tipologia de los
activos, en 2018 la inversion en hoteles vacacionales superd significativamente al
segmento urbano, (66% frente a 34%) continuando la tendencia de 2017 lo cual
se explica por la concentracién de los principales portfolios transaccionados en el
segmento vacacional (71% del total de las habitaciones). Estas magnitudes,
junto con los sélidos fundamentales de la industria turistica, que este afio volvera
a cerrar con mas de 80 millones de visitantes extranjeros y batirda de nuevo el
récord de gasto turistico, demuestran que el “destino Espafia”, y particularmente
el sector hotelero vacacional, ha pasado a conseguir “investment grade” por
parte de inversores institucionales y fondos internacionales, menos proclives en
otros tiempos a invertir en hoteles vacacionales al considerar el negocio
vacacional volatil y descompensado en términos del binomio riesgo /beneficio
respecto a otras alternativas de inversidn hotelera en Europa.

A nivel geografico, Canarias y Baleares fueron los destinos que mas inversion
recibieron con 1.631 y 944 millones de euros respectivamente. Los dos
archipiélagos concentraron el 56,1% del total vs el 44,0% que supusieron el afio
anterior. En ello tuvo mucho que ver la adquisicién de Hispania por parte de
Blackstone con una fuerte concentracion de su cartera hotelera en las islas.

El siguiente destino por importancia fue Madrid con 601M€ (+72% respecto a los
349 millones de euros registrados en 2017), incrementando su representatividad
del 10,2% al 13,1% del total inversién. Por su parte, Barcelona (244 M€) y
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Malaga (215 M€) han experimentado caidas significativas respecto a 2017 y
representan tan sélo un 5% del volumen total respectivamente.

En términos geograficos, también es destacable la consolidacién de la tendencia
iniciada en 2016 de ampliacion del espectro de zonas destino de la inversion (44
provincias Vs 34 en 2017), lo cual indica que la fuerte competencia en los
destinos mas prime y la recuperacion experimentada por los destinos mas
secundarios, esta dinamizando la actividad inversora en estos ultimos.

Las protagonistas del afio 2018 fueron sin duda las transacciones de cartera.

Estas operaciones, que computaron 3.338 millones de euros y concentraron el
72,7% del total volumen de inversién total se repartieron en 12 carteras
hoteleras transaccionadas (197 hoteles y mas de 27.300 habitaciones). Entre
dichas operaciones destacan la OPA de Blackstone sobre Hispania Activos
Inmobiliarios, la OPA de Minor Hotels sobre NH Hotel Group, asi como la OPV de
la SOCIMI Atom Hotels gestionada por Bankinter.

En cuanto al origen y perfil del capital invertido, Se mantiene el protagonismo e
interés de los inversores internacionales desde el lado comprador. En 2018,
alrededor del 71% de la inversion fue internacional, tendencia continuista con la
ya observada en los ultimos cuatro afos. Destaca la actividad de los fondos de
inversion internacional, que acaparan la mayor parte de la inversidon mientras
que las cadenas hoteleras, tanto nacionales como internacionales, acapararon el
21% de la inversion total.

En lo que respecta a transacciones sobre activos individuales, 2018 cierra con
algunas operaciones destacables como la adquisicion por parte del Grupo
Cotizado RLH Properties del hotel Villa Magna a Dogus por 210 millones de euros
(1,4 millones de euros por habitacion), la compra por parte de HIPartners
(Blackstone) a Grupo Timén del 50% que no controlaba en el Ritz Carlton Abama
o la adquisicién del nuevo Edition de Barcelona por parte de un inversor de
Oriente Medio.

Perspectivas del mercado de inversidon hotelera en 2019 "“Visto con cierta
perspectiva, las extraordinarias cifras de inversion del periodo 2015 -2018 y el
perfil de los compradores, sbélo pueden entenderse desde el punto de vista de
gue el destino Espafna y, particularmente el sector hotelero vacacional ha pasado
a conseguir “investment grade” por parte de inversores institucionales y fondos
internacionales, lo que seguird influyendo positivamente la inversidn en los
proximos anos - sefiala Miguel Vazquez, Managing Director de Hoteles de la
firma - que afade que “-Si bien la entrada de un inversor del perfil de Blackstone
en el actual momento del ciclo supondra un efecto llamada para otros inversores
de perfil value added, el momento parece ser particularmente propicio para
inversores de perfil Core o Core plus que, junto con las cadenas hoteleras, seran
los protagonistas de la inversion en 2019”.
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El resurgimiento de algunos de los destinos competidores de Espafa en el arco
mediterraneo, las incertidumbres sobre el Brexit y la revisidon de las estimaciones
de crecimiento de la economia mundial invitan a pensar en un escenario de cierta
correccidon a corto y medio plazo por ajuste de la demanda. No obstante, los
precios medios cuentan con margen de subida como consecuencia de las
significativas inversiones realizadas, en curso y planificadas, dirigidas a la
modernizacion y mejora de la planta hotelera.

En este sentido y con respecto a la actividad de inversién en reformas de hoteles
y obra nueva, Miguel Vazquez identifica “un potencial todavia muy relevante en
actuaciones de reposicionamiento de hoteles, particularmente en el campo
vacacional, y en cambios de uso en destinos urbanos”

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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La inversion hotelera en Espafia de nuevo en la cima,
cierra 2018 rozando los 5.000 M€

La inversion en el sector hotelero en Espafia vuelve a marcar un nuevo récord
histérico en 2018, alcanzando los 4.810 millones de euros, superando en un 23,1%
el récord historico anterior logrado en 2017 con 3.907 millones €.

e Espafia incrementa su atractivo como destino de la inversién hotelera en
Europa y ya es el segundo pais preferido por los inversores internacionales
s6lo por detras de Reino Unido.

e Las Islas y Madrid son los destinos que mas inversion han recibido el afio
pasado

e Las operaciones de carteras hoteleras concentran el 73% del total de la
inversion registrada, con un volumen superior a los 3.300 millones de euros.

Madrid, 10 de enero de 2019 — Colliers International, ha presentado en rueda de prensa los
datos y conclusiones extraidos del Informe anual Radiografia del Mercado de Inversidn
Hotelera en Espafia en 2018. Dicho informe, elaborado por el equipo de Hoteles de la firma
internacional, estudia el mercado de inversién hotelera en Espafia, de forma global, desde hace
mas de diez afios.

La inversion hotelera en Espafia alcanza los 4.810 millones de euros en 2018 (considerando
hoteles en funcionamiento e inversién en inmuebles para reconversion en hotel), Dicha cifra
supone un nuevo récord y supera en un 23,1% el anterior récord alcanzado en 2017, con 3.907
millones de euros.
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Por lo que se refiere a la tipologia de los activos, en 2018 la inversion en hoteles vacacionales
supero significativamente al segmento urbano, (66% frente a 34%) continuando la tendencia de
2017 lo cual se explica por la concentracién de los principales portfolios transaccionados en el
segmento vacacional (71% del total de las habitaciones).

Estas magnitudes, junto con los sélidos fundamentales de la industria turistica, que este afio
volvera a cerrar con mas de 80 millones de visitantes extranjeros y batira de nuevo el récord de
gasto turistico, demuestran que el “destino Espafia”’, y particularmente el sector hotelero
vacacional, ha pasado a conseguir “investment grade” por parte de inversores institucionales y
fondos internacionales, menos proclives en otros tiempos a invertir en hoteles vacacionales al
considerar el negocio vacacional volatil y descompensado en términos del binomio riesgo /
beneficio respecto a otras alternativas de inversién hotelera en Europa.

A nivel geografico, Canarias y Baleares fueron los destinos que mas inversién recibieron
con 1.631 y 944 millones de euros respectivamente. Los dos archipiélagos concentraron el
56,1% del total vs el 44,0% que supusieron el afio anterior. En ello tuvo mucho que ver la
adquisiciéon de Hispania por parte de Blackstone con una fuerte concentracion de su cartera
hotelera en las islas.

El siguiente destino por importancia fue Madrid con 601M€ (+72% respecto a los 349 millones
de euros registrados en 2017), incrementando su representatividad del 10,2% al 13,1% del total
inversion. Por su parte, Barcelona (244 M€) y Malaga (215 M€) han experimentado caidas
significativas respecto a 2017 y representan tan sélo un 5% del volumen total respectivamente.

En términos geograficos, también es destacable la consolidacién de la tendencia iniciada en 2016
de ampliacion del espectro de zonas destino de la inversion (44 provincias Vs 34 en 2017), lo
cual indica que la fuerte competencia en los destinos mas prime y la recuperacién experimentada
por los destinos mas secundarios, esta dinamizando la actividad inversora en estos ultimos.

DESGLOSE DE LA INVERSION POR PROVINCIA (M€) 2018 VS 2017

Otros Madrid

Malaga 4@ 244 Barcelona
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Fuente: Colliers /Datos de inversion relativos a hoteles existentes

Las protagonistas del afio 2018 fueron sin duda las transacciones de cartera. Estas
operaciones, que computaron 3.338 millones de euros y concentraron el 72,7% del total volumen
de inversidn total se repartieron en 12 carteras hoteleras transaccionadas (197 hoteles y méas de
27.300 habitaciones). Entre dichas operaciones destacan la OPA de Blackstone sobre Hispania
Activos Inmobiliarios, la OPA de Minor Hotels sobre NH Hotel Group, asi como la OPV de la
SOCIMI Atom Hotels gestionada por Bankinter.

En cuanto al origen v perfil del capital invertido, Se mantiene el protagonismo e interés de los
inversores internacionales desde el lado comprador. En 2018, alrededor del 71% de la inversion
fue internacional, tendencia continuista con la ya observada en los Ultimos cuatro afios. Destaca
la actividad de los fondos de inversién internacional, que acaparan la mayor parte de la inversion
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mientras que las cadenas hoteleras, tanto nacionales como internacionales, acapararon el 21%
de la inversion total.

ORIGEN Y PERFIL DEL CAPITAL
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Fuente: Colliers / Datos de inversion incluyen hoteles existentes, inmuebles para reconversion a uso hotelero y suek hotelero

En lo que respecta a transacciones sobre activos individuales, 2018 cierra con algunas
operaciones destacables como la adquisicion por parte del Grupo Cotizado RLH Properties del
hotel Villa Magna a Dogus por 210 millones de euros (1,4 millones de euros por habitacion), la
compra por parte de HIPartners (Blackstone) a Grupo Timén del 50% que no controlaba en el
Ritz Carlton Abama o la adquisicion del nuevo Edition de Barcelona por parte de un inversor de
Oriente Medio.

Perspectivas del mercado de inversidon hotelera en 2019

“Visto con cierta perspectiva, las extraordinarias cifras de inversion del periodo 2015 -2018 y el
perfil de los compradores, s6lo pueden entenderse desde el punto de vista de que el destino
Espafa y, particularmente el sector hotelero vacacional ha pasado a conseguir “investment
grade” por parte de inversores institucionales y fondos internacionales, lo que seguira influyendo
positivamente la inversion en los proximos afios — sefiala Miguel Vazquez, Managing Director
de Hoteles de la firma - que aflade que “-Si bien la entrada de un inversor del perfil de
Blackstone en el actual momento del ciclo supondra un efecto llamada para otros inversores de
perfil value added, el momento parece ser particularmente propicio para inversores de perfil Core
o Core plus que, junto con las cadenas hoteleras, seran los protagonistas de la inversiéon en
2019".

El resurgimiento de algunos de los destinos competidores de Espafia en el arco mediterraneo,
las incertidumbres sobre el Brexit y la revisién de las estimaciones de crecimiento de la economia
mundial invitan a pensar en un escenario de cierta correccién a corto y medio plazo por ajuste
de la demanda. No obstante, los precios medios cuentan con margen de subida como
consecuencia de las significativas inversiones realizadas, en curso y planificadas, dirigidas a la
modernizacion y mejora de la planta hotelera.

En este sentido y con respecto a la actividad de inversion en reformas de hoteles y obra nueva,
Miguel Véazquez identifica “un potencial todavia muy relevante en actuaciones de
reposicionamiento de hoteles, particularmente en el campo vacacional, y en cambios de uso en
destinos urbanos”

-- Final --
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Sobre Colliers International Spain

Colliers International Spain es sinénimo de especializacién y conocimiento en los sectores
inmobiliario y hotelero. Ofrece servicios de asesoramiento en Corporate Finance, Capital
Markets, Hotels, Residential Sales Advisory, Valuation & Consulting y REMS & Technical
Services con la proximidad al cliente de una firma local y las capacidades de un lider global, a
través de una red con presencia en 69 paises.

Sobre Colliers International

Colliers International Group Inc. (NASDAQ: CIGI) (TSX: CIGI) es la compafiia lider global en
servicios de asesoramiento e inversion en real estate que opera en 69 paises con mas de 13.000
profesionales. Es ademas la compaiiia cotizada con el crecimiento mas rapido en su sector a
nivel global y una facturacion $2.700 incluyendo afiliados.

Guiados por una cultura fuertemente emprendedora, los profesionales de Colliers ofrecen
servicios de asesoramiento inmobiliario y financiero a propietarios, inversores y ocupantes en
todo el mundo, con mas de $2.500 millones bajo gestidn, procedentes de los inversores privados
e institucionales més relevantes en el mercado global.

Los profesionales de Colliers piensan diferente, comparten ideas y ofrecen un asesoramiento
innovador que contribuye a acelerar el éxito de sus clientes.


https://www2.colliers.com/
https://twitter.com/colliers_spain
https://www.linkedin.com/company/colliers-international-spain-corporate-finance/
https://www.instagram.com/colliers_spain/
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“La inversion
hotelera registra

1.830 millones de
euros en el primer
semestre de 2018




01 LA INVERSION HOTELERA EN ESPANA

El primer semestre del afio 2018 vuelve a presentar
un enorme dinamismo en lo que a inversién hotelera
se refiere.

Con 1.830 millones a cierre de junio, Espafia anota el
segundo mayor registro de inversion a nivel semestral
de su historia, cayendo un 13% respecto al récord
absoluto del afio 2017.

Si se consideran los Ultimos 12 meses (jun17/jun18), la
inversion alcanza un total de 3.633 millones de euros,
lo cual pone de manifiesto que el apetito inversor por
el mercado espafiol sigue en niveles muy altos.
Destaca especialmente este primer semestre por:

e | a extraordinaria actividad de compraventa de
carteras hoteleras.

e El gran protagonismo de Blackstone, que se ha
consolidado en los ultimos meses como el inversor
mas activo en el mercado hotelero espafiol.

¢ | alimitada actividad inversora en Barcelona y
Madrid con respecto a afios anteriores.

e | a fuerte inercia con la que empieza la segunda
mitad del afio, especialmente en lo que respecta
a la potencial materializacion de operaciones
en curso, como la OPA de Blackstone sobre la
participacién que no controla del capital de Hispania
o la OPA de Minor sobre NH.

EVOLUCION VOLUMEN TOTAL INVERSION HOTELERA 2013 - H1 2018 (M€)
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Fuente: Colliers International

ACTIVIDAD DE INVERSION EN CARTERAS

Las operaciones de compraventa de carteras
hoteleras han registrado un volumen de inversion de
1.048" millones de euros, concentrando el 60% de

la inversion total registrada, convirtiéndose en las

auténticas protagonistas del semestre y adquiriendo
una enorme relevancia respecto a afios anteriores.
De hecho, el nivel de inversion en carteras de hoteles
supero6 en un 714% la cifra, hasta ahora récord,
registrada en el primer semestre de 2017 (612
millones de euros).

1 Ponderado por el porcentaje de inversién efectivamente adquirido. Se considera como cifra de inversion del GAV de los hoteles ubicados en Espafia que estan

incluidos en el portfolio adquirido.

Informe de Inversion Hotelera en Espafia
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EVOLUCION DE LAS OPERACIONES DE CARTERAS VS. ACTIVOS INDIVIDUALES (H1'14-18) (M€)
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Fuente: Colliers International / Datos de inversién relativos a hoteles existentes

Si bien muchas de estas operaciones han tenido lugar
en el contexto de operaciones de tipo corporativo, los
origenes y motivaciones de compradores y vendedores
han sido muy variados y pueden resumirse en los
siguientes:

1. La adquisicion por parte de Hispania de 7 hoteles
(1.708 habitaciones) propiedad de la cadena Alua
con un valor de activos de 165 millones de euros y
con los que lograba aplicar el 100% de la capacidad
de inversion comprometida inicialmente por sus
accionistas, justo antes de agotarse el plazo limite
de inversion fijado en el acuerdo de socios.

2. Puesta en valor total o parcial de proyectos de
Build-Up iniciados en 2014, entre ellos:

¢ La adquisicion del 16,56% de Hispania por
parte de Blackstone. Gracias a esta operacion
suma a su inversion previa en HIPartners una
participacién en 46 nuevos hoteles y 3 suelos
para desarrollos hoteleros.
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e La adquisicién en blogue por parte de la Socimi
Atom, liderada por Bankinter, de una cartera
de 15 hoteles y mas de 3.700 habitaciones.
Dicha cartera se ha ido conformando, desde la
parte vendedora entre los afios 2014 y 2017, a
través de operaciones de compras selectivas de
hoteles.

. La materializacion de la estrategia disefiada

por Grupo Accor (siguiendo los pasos de otras
cadenas internacionales) de separacion de la
gestion y propiedad de los hoteles. Dicha operacion
culmind con la venta, en el mes de junio, de una
participacion del 57,8% de su vehiculo Accorlnvest
a un grupo de inversores liderado por los fondos
soberanos de Arabia Saudi (PIF), de Singapur
(GIC) y Colony. Dentro del portfolio adquirido se
inclufan 11 hoteles (1.572 hab.) ubicados en Espana
y operados bajo las ensefias Novotel e Ibis.

4. La adquisicion por parte de Blackstone a Banco

Informe de Inversion Hotelera en Espafia
Primer Semestre 2018



Santander del 50% de todo el riesgo inmobiliario
procedente de Banco Popular y que inclufa una
significativa cartera de hoteles adjudicados
(REOQ’s).

5. Por Ultimo, la reciente adquisicién por parte

OPERACIONES DE CARTERAS HOTELERAS 2018 H1

de Minor Hotel Group de una participacion del
29,81% en NH, a través de la cual ha pasado a ser,
indirectamente, propietario de 11 hoteles de NH
ubicados en Espafia (1.790 habitaciones).

# Hoteles en # Habs ponderadas por %
Espafa adquisicion
Portfolio de Alua 7 1.708
Adquisicion por Blackstone del 16,56% de Hispania 49 2139
Atom Hotels (Socimi de Bankinter) 15 3.779
Compra del 57,8% de Accorlnvest " 903
50% Proyecto Quasar 7 1976
Adgquisicion por Minor del 29,81% de NH " 534
Hoteles H2 2 187
Hoteles B&B 2 191
Total portfolios 174 11.417

Fuente: Colliers International



CO]]jeI'S Informe de Inversion Hotelera en Esparia

INTERNATIONAL 6 Primer Semestre 2018



PERFIL DE INVERSORES

Desde el punto de vista de los inversores, el principal
protagonista de los Ultimos meses ha sido, con
diferencia, el fondo estadounidense Blackstone.

Como paso siguiente a la adquisicion de HIPartners
a finales de 2017, con la que ademés de una amplia
cartera de activos (14 hoteles y 3.546 hab), consiguio
incorporar una plataforma de inversion y gestion
hotelera, en 2018 y de forma sorpresiva, adquirio¢ la
participacion de George Soros en Hispania, lanzando
a continuacion una OPA con objeto de tomar control
sobre la Compafifa.

Ademas de que resultado final de dicha OPA
condicionaréd mucho la cifra de inversion de final de
afo, la decidida apuesta de un fondo como Blackstone
por el mercado vacacional espafiol, en el actual
momento del ciclo, apoyara el mantenimiento del
apetito inversor en nuestro pais.

Otras SOCIMIs internacionales (REITS) como Elaia

o Covivio (anteriormente Fonciére des Murs) siguen
estando muy activas en el sector hotelero espafiol.

PERFIL DE LOS INVERSORES (1H 2018-%)

Inv. Internacional

Cadena
Nacional
or
Nacional

Invers

En este sentido, cabe resaltar que Covivio, inversor
hotelero eminentemente urbano, haya aprobado
recientemente una ampliacion de su estrategia de
inversion hacia el producto vacacional.

Desde el punto de vista de cadenas hoteleras en
posicion compradora, destacan la asiatica Minor Hotel
Group, que ha pasado a convertirse (con vocacion de
control) en el accionista de referencia de NH Hotel
Group; Hotusa, con la adquisicién de 8 hoteles 'y 729
habitaciones; B&B, que continta afiadiendo hoteles

a su portfolio y por ultimo, otras cadenas hoteleras
de tamafio medio, muy eficaces en la adquisicion de
activos de menor tamafio, que no son el objetivo de
los grandes fondos e inversores.

Finalmente, mencionar la iniciativa abanderada por
Bankinter de liderar la creacion de la Socimi Atom,
generando una alternativa de inversion en el sector
hotelero para su base de clientes de Banca Privada.
El vehiculo, que actualmente cuenta con un total de 19
hoteles y méas de 4.500 habitaciones tiene perfil Core.

Inmobiliaria

Cadena
Internacional

Socimi

Fuente: Colliers International / Datos de inversién globales
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DISTRIBUCION GEOGRAFICA DE LA INVERSION

A diferencia del primer semestre del afio 2017,
periodo en que la inversién se repartié practicamente
al 50% entre el segmento urbano y el vacacional, en
el primer semestre de 2018, el 71% de la inversion se
dirigi6 a la adquisicion de hoteles vacacionales, lo que
tiene que ver principalmente con operaciones como
la compra de Alua por parte de Hispania, la toma de
participacion de Blackstone en Hispania o la mayor
parte de los activos adquiridos por la Socimi Atom.

Canarias y Baleares aglutinaron el 53% del total de
inversion, muy por delante del resto. Destaca la fuerte
caida en Madrid y, principalmente en Barcelona.
Mientras que en el primer semestre de 2017 Madrid

y Barcelona registraron respectivamente 549 y

310 millones de euros de inversion, en el mismo
periodo de 2018 los registros son 154 y 71 millones,
respectivamente. Las razones que explican esta
significativa diferencia respecto a 2017 son:

PRINCIPALES DESTINOS DE LA INVERSION 1H 2018 (M€)

Canarias

e El primer semestre de 2017 tanto Madrid como

Barcelona fueron protagonistas de una multitud de
operaciones de inversién sobre activos individuales
de mucho volumen: Edificio Espafia, venta del 50%
del Four Seasons Canalejas, Hilton Diagonal Mar en
Barcelona, Silken Diagonal, etc.

e La incertidumbre politica en Catalufia, generada

con posterioridad al referéndum del 1 de octubre
del 2017, que ha supuesto la entrada del mercado
de inversion de la ciudad condal en un modo de
practica paralisis.

e Madrid continta siendo el objeto de deseo de

muchos inversores, si bien las buenas perspectivas
del mercado estan haciendo que los propietarios
estén en una posicion de mantener la propiedad de
los hoteles, invertir en su reposicionamiento y optar
por beneficiarse a medio plazo del recorrido que se
anticipa para el destino.

Madrid

Barcelona

Islas
Baleares

Fuente: Colliers International / Datos de inversién globales
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Destaca, ademas, el incremento de la inversion en Como ya indicabamos en informes precedentes, éste

destinos “no prime”. Como se puede apreciar en parece ser un claro indicador de que los mercados

el grafico en el primer semestre, se invirtieron 437 secundarios, mas dependientes del cliente nacional,
millones de euros (un 25% del total) en destinos van recuperando atractivo como resultado de los
distintos a Madrid, Barcelona, Islas y Costa del Sol. buenos datos de crecimiento de la economia espafiola.

Dicha inversion se dividié entre 36 provincias. Lo
anterior contrasta con el menor volumen del primer
semestre de 2017 (239 millones de euros) que se
distribuyeron entre un total de 18 provincias.

2 Asumiendo toma de control del 100% de Hispania.
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02 PERSPECTIVAS

El mercado espafiol encara su cuarto afio consecutivo
registrando volumenes de inversion nunca antes
vistos.

El volumen conjunto de los Ultimos 3 afios y medio
asciende ya a 10.535 millones de euros, lo que supone
una media anual de 3.010 millones de euros. A

dicha cifra hay que sumar los casi 1.000 millones de
euros de media invertidos anualmente en Capex de
reposicionamiento y construccién de hoteles.

Las razones detras de estos extraordinarios
volumenes de inversion se encuentran, entre otras, en
la existencia de un consenso en el mercado acerca de
los buenos fundamentales a medio plazo y largo plazo
del turismo en Espafa y en el hecho de que tanto
inversores institucionales como fondos especializados
han descubierto en el hotel vacacional una interesante
categorfa de producto de inversion para mantener

en sus carteras y sobre el que poder desplegar
distintas estrategias de inversién (core, value added y
oportunistas).

El camino no ha sido facil. La evolucién que ha
seguido el mercado desde que en 2015 se dio el
pistoletazo de salida para los inversores de corte mas
oportunista y value added esta suponiendo, después
de mucho esfuerzo, la progresiva transformacion

de destinos maduros y la obtencién de una segunda
juventud para hoteles obsoletos que mermaban la
capacidad del destino Espafia de reposicionarse
comercialmente y ser rentable.

Los inversores oportunistas y value added, principales
artifices junto con las cadenas hoteleras del
reposicionamiento de hoteles, han ido dando paso a

la entrada de inversores de perfil més conservador

(Core) que adquieren el producto ya reposicionado y
estabilizado, pero siguen existiendo oportunidades a
todos los niveles.

No obstante, es evidente que la fuerte presion
inversora y la buena evolucion que ha presentado el
mercado a nivel operativo ha encarecido los precios
de compra de los hoteles y los planes de negocio
empiezan a no tener el mismo margen de maniobra
que hace 3 afos.

Ademas, el mercado vacacional empieza a
presentar los primeros sintomas de desaceleracién
del crecimiento. En ese contexto consideramos
previsible que los niveles de inversién se moderen
progresivamente en los préximos afios, aunque el
posicionamiento logrado por Espafia dentro de la
comunidad inversora le permitira seguir siendo,

a medio y largo plazo, una de las alternativas de
inversion preferentes en Europa.

La fuerte inercia con la que arranca el segundo
semestre del afio, a nivel de inversion, podria permitir
en 2018 aproximar o incluso superar los niveles de
inversion del afio 2017, si finalmente se concretan las
varias operaciones en curso. Sélo la OPA de Minor
sobre el 100% de NH vy, principalmente, un eventual
éxito de la OPA de Blackstone sobre Hispania,
podrian catapultar el volumen de inversion a niveles
cercanos a los 3.700 millones de euros?. Ello unido a
la existencia de un buen nimero de procesos de venta
de activos individuales en marcha podria permitir
alcanzar de nuevo niveles similares a los niveles
récord registrados en 2017.

2 Asumiendo toma de control del 100% de Hispania y NH.
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CURSO/GUIA PRACTICA
GESTOR DE HOTELES
Y

CONTRATO DE
GESTION HOTELERA.

>Para aprender, practicar. il
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Anteproyecto, programa funcional o operativo y plan de negocio 545
Anteproyecto del hotel propuesto y del edificio del aparcamiento del subsuelo. 545
Programa Funcional. 545
Subcontratacién y cesidn del contrato 545
Sucesidn del contratista. 545
Redaccidn del proyecto y ejecucién de las obras 545
Riesgo y ventura 545
Fianza provisional y definitiva 545
Resolucidn del contrato, extincion. Cesidn, subcontratacién y sucesion. 545
CHECK-LIST 628
Analice y mejore el modelo adjunto de contrato de gestidn hotelera 628
1. Concepto, funciéon econémica y regulacién aplicable. 628
2. Sujetos: el titular del hotel gestionado y la cadena hotelera 628
3. Obligaciones de las partes 628
4. Duracion del contrato: plazo inicial y prérrogas 628

5. Extincion del contrato: transcurso del plazo, desistimiento, renuncia y resolucién por

incumplimiento 628
Capitulo 8. 'Condo-hoteles’. 629
Régimen legal de los condohoteles: el condominio o coparticipacion en los establecimientos de
alojamiento turistico. 629
Andalucia 630
Baleares. 632
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Canarias

Cataluia.

a. La gestion unitaria del establecimiento turistico y el principio de unidad de explotacidn.
b. Preservar el uso turistico.

c. Sanciones compartidas en el condominio hotelero.

d. Defensa del tercero y del consumidor y usuario.

Murcia

TALLER DE TRABAJO

633

634
635
636
636
636

637
637

La figura de condohotel (hoteles en régimen de propiedad horizontal o figuras similares) en Murcia.

637

Modificacion de la Ley 12/2013, de 20 de diciembre, de Turismo de la Regién de Murcia por la Ley 10/2018,
de 9 de noviembre, de Aceleracidn de la Transformacion del Modelo Econdmico Regional para la Generacion

de Empleo Estable de Calidad.

Condohotel

Hoteles en régimen de propiedad horizontal o figuras similares

Comunidad Valenciana

TALLER DE TRABAJO.

'Condo-hoteles'. Financiarse vendiendo habitaciones.

TALLER DE TRABAJO.

'Condohotel'. Todo lo que debe regular el contrato de “condohotel”.

1. Derechos y obligaciones de los nuevos propietarios en régimen de condohotel.

2. Zonas comunes no vinculadas a la gestora.

3. Falta de mantenimiento de la gestora y problema de los vicios ocultos.

4. Duracion del contrato de gestion explotacion hotelera en el condohotel.

5. éCuando se puede rescindir el contrato de explotacion en el condohotel?

6. Due diligence o precauciones antes de reconvertir un hotel en “condohotel”

TALLER DE TRABAJO.

'Condohotel'. ¢Qué contrato firmar? Los problemas del vacio legal.

TALLER DE TRABAJO.

Precauciones en la cesion del condohotel o arrendamiento del condohotel a la gestora hotelera?650

1. El cesionario debe tener todas las licencias hoteleras.

2. Renta mixta en funcidn de la rentabilidad de la explotacién del condohotel.

3. “Hoja de privilegios” del condohotel.

4. Derechos del consumidor y contrato de adhesidn a favor del gestor hotelero.

5. Titulo de constitucidn y estatutos a favor del gestor hotelero.

6. Precauciones estatutarias para que la finalizacion del arrendamiento no perjudique a la

explotacion hotelera.
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TALLER DE TRABAJO 654
Esquemas de Condohotel. Gestion por medio de propiedad horizontal y fiscalidad del Condohotel.

654

CHECK-LIST 677

1. ¢Qué es la compraventa de una unidad condohotel? 677

. Ventajas del Condohotel. 677

. ¢Qué ventajas ofrece el condohotel a una gestora hotelera? 677

. ¢Qué es la cesion del condohotel o arrendamiento del condohotel a la gestora hotelera? _ 678

. ¢Se puede vender un condohotel sobre plano? 678

O U A W N

. éCuales son las ventajas de rentabilidad y fiscalidad para los propietarios de un condohotel?678
7. éCuales son las ventajas de rentabilidad y fiscalidad para los propietarios de un condohotel?679

PARTE QUINTA. 680

El futuro: arquitectura hotelera y planeamiento urbanistico a favor del turismo de calidad. _ 680

Capitulo 9. Situacion actual del planeamiento turistico respecto a hoteles. Planeamiento

urbano y productos turisticos. Concepcion urbanistica del negocio hotelero. 680
Capitulo 10. Arquitectura y turismo hotelero. 689
TALLER DE TRABAJO. 697
El desarrollo turistico hotelero entorno a puertos deportivos y campos de golf. 697
TALLER DE TRABAJO. 702
El desarrollo urbanisticos para hoteles. Supuesto en Costa Brava. Las dificultades en la revisidn de
los diferentes planeamientos locales. 702
TALLER DE TRABAJO. 709
Caso practico en base a la ordenacidn territorial en el Plan Insular de Tenerife. Calidad y menor
densidad. 709
ANEXO 1 733
Datos practicos para iniciar una actividad hotelera de turismo rural, turismo de actividades
deportivas en zonas rurales y turismo cultural (zonas de Patrimonio histérico). 733
ANEXO 2 754
Planes de dinamizacion turistica. Casos reales en Canarias y Galicia. 754
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¢ QUE APRENDERA?

> La organizacion 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 gestion y de direccion o

"management".

> Diferencias entre una gestion hotelera individual y mediante
franquicia hotelera.

> La inversion inmobiliaria en hoteles.
> Gestion inmobiliaria de hoteles. Property & facilty management.

> Viabilidad economica de un proyecto hotelero. Plan de negocio de
un hotel.

> Plan de negocio de una inversion hotelera.

> Métodos de valoracion de un hotel (niveles de ocupacion,
segmento de mercado, expectativas, etc.).

> Rentabilidad hotelera. Rendimiento financiero de un hotel en plena
actividad.

» Revenue Management hotelero.
> Contabilidad de Costes en hoteles.

> La adopcion de un Sistema de Gestion de calidad en la actividad de
Hoteles.

> La gestion hotelera. El contrato de gestion hotelera.

>Para aprender, practicar. é.ﬁje
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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> Claves para controlar riesgos en el contrato de gestion hotelera.

> Régimen legal de los condohoteles: el condominio o
coparticipacion en los establecimientos de alojamiento turistico.

KV,

» Arquitectura y turismo hotelero.

. oHE=E
>Para aprender, practicar. 0
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA.

Un hotel paso a paso.

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

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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