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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.

10 de enero de 2019

El volumen de inversion en el sector hotelero espanol ha registrado un nuevo
record en 2018 alcanzando los 4.900 millones de euros, un 33% mas que a
cierre de 2017. Segun datos de la consultora inmobiliaria CBRE, durante el afo
2018 se han transaccionado 240 activos hoteleros, que suman 36.500
habitaciones.

Del total de la inversion, el 64% se corresponde con activos vacacionales,
mientras que el 36% se ha dado en activos urbanos. En cuanto al perfil inversor,
la mayor parte ha sido de inversores institucionales (66%), seguido de grupos
hoteleros (21%) e inversores privados o family office (13%).

Destaca el crecimiento de la inversidon en las Islas Canarias, que ha aumentado
un 92%, llegando a concentrar el 35% del total de la inversidn registrada en
Espafa. Le siguen las Islas Baleares, con un 20% y Madrid con un 12%.
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El afo 2018 acaba con el volumen de inversién histéricamente mds alto del mercado hotelero
espanol y pone el colofén a un lustro prodigioso de la industria turistica en nuestro pais.
Ademds de la vertiginosa compraventa de activos hoteleros, cabe destacar nuevamente una
notable renovacién de la planta hotelera espafiola que estd hoy mejor armada para afrontar
los retos que se vislumbran en el horizonte como la consolidacién de los destinos
competidores, el impacto de un Brexit duro o la desaceleracién de la economia espanola.
Ademds, CBRE Hotels culmina otro afo de éxitos entre los que destaca la venta del 50% de
Hospes Hotels a Gaw Capital.

JORGE RUIZ
DIRECTOR NACIONAL
CBRE HOTELS ESPANA

Durante el 2018 hemos visto una gran entrada de capital core institucional a las principales
ciudades espanolas, donde Madrid ha concentrado la mayoria del interés inversor en
detrimento de Barcelona por la inestabilidad de sus resultados operativos durante el afo. En
2019 veremos una ligera recuperacion del mercado barcelonés y un crecimiento sustancial
del volumen de inversién en la Ciudad Condal. Por ofro lado, el mercado vacacional ha
registrado un récord con la transaccién de Hispania, la operacién de mayor volumen en la
historia del mercado hotelero espafiol. Todo apunta a que el afo que viene veremos mds
transacciones individuales en costa orientadas a cambios de conceptos hoteleros,
especialmente hacia los segmentos de All-Inclusive de alta gama y Lifestyle.

MIGUEL CASAS
DIRECTOR SENIOR
CBRE HOTELS ESPANA
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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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3. Estrategias de interaccion de marketing. 215
Servicios hoteleros 215
Conocer el medio por el que ha elegido el hotel. 216
Precio 216
Estrategias promocionales. 216
Publicidad 216
Presupuesto de Marketing 217

2. Plan de Operaciones para el funcionamiento del hotel. Objetivos y estrategia de Operaciones.217
a. Objetivos generales del Plan de Operaciones 217
b. Objetivos especificos 217
c. Estrategias de Operaciones 218
d. Disefio del servicio. Disefio y calidad de los procesos. 218
e. Calidad. Gestidn de Calidad 1SO 9001 218
f. Disefio de las instalaciones. Control de calidad de todos los servicios del hotel. 219
3. Estructura organizativa y Plan de Recursos Humanos 219
a. Estructura organizativa 219
1 Objetivos de personal 219
2. Requerimientos de personal 220
Area de habitaciones 220
Area de alimentos y bebidas 220
Area de servicios y mantenimiento 220
Area de ventas y marketing 220
Area de administracién y recursos humanos 221
Area de informatica y telecomunicaciones 221
3. Perfiles de personal 221
b. Estrategia de administracion de recursos humanos 221
c. Presupuesto del Plan de RR.HH. 222
4. Plan Financiero del proyecto hotelero. 222
a. Presupuestos y analisis del punto de equilibrio 222
b. Estados financieros y flujo de caja 222
c. Flujo de caja financiero y econémico 222
d. Estructura de financiacidn 223
e. Andlisis de sensibilidad y simulacidn financiera 223
f. Planes de contingencia 223
TALLER DE TRABAJO 224

Métodos de valoracion de un hotel (niveles de ocupacién, segmento de mercado, expectativas,

etc.). 224
TALLER DE TRABAJO 227
Caso real. Subasta judicial de un hotel en funcionamiento como unidad productiva. 227
1. Cuatro estrellas que cuenta con contrato en vigor de gestion hotelera. 227
2. Contingencias laborales y administrativas por ruido (contaminacion acustica). 227
PARTE TERCERA 235
Rentabilidad hotelera. Rendimiento financiero de un hotel en plena actividad. 235
Capitulo 6. (Como medimos la rentabilidad financiera de un hotel? 235
1. ¢Cual es el precio adecuado de una habitacion de hotel? Revenue Management (RM). __ 235
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a. Datos clave del Benchmarking y gestién hotelera. 235

- RevPAR= Ingresos Habitacién/Habitaciones Disponibles 235

- TRevPAR= Ingresos del Negocio/Habitaciones Disponibles 235

- RevPAG= Ingresos Habitacidn/Clientes Disponibles 235

- TRevPAG= Ingresos del Negocio/Clientes Disponibles 235

- NRevPAR= Ingresos Habitacién Netos/Habitaciones Disponibles 235

- NRevPAG= Ingresos Habitacién Netos/Clientes Disponibles 235

- GOPPAR= Beneficio de la Explotacién/Habitaciones Disponibles 235

- ADR= Ingresos Habitacidn/Habitaciones Ocupadas 235

b. Datos adicionales Margenes y costes. 236

El margen de contribucién 236
Coste directo fijo 236
Coste indirecto fijo del hotel 236
Margen de contribucion 236
Porcentaje de ocupacion 236
Unidades disponibles y tarifas. 236

2. Ingreso por habitacién disponible (Revenue Per Available Room — RevPAR). 236
a. RevPAR, un método para valorar el rendimiento financiero de un hotel. 236

b. Las dos formas de calcular el RevPAR. 237

c. ¢Es rentable alquilar una habitacion de hotel por debajo del RevPAR? 237
TALLER DE TRABAJO 239
Revenue Management hotelero. 239

1. Los origenes. Marriott International fue la primera compaiiia hotelera en adoptar practicas de

gestion de ingresos. 239
2. La segmentacion en el negocio hotelero. 239
3. Anticiparse al futuro hotelero. 240
4. Fijacion de precios por habitacion. La clave del negocio hotelero. 240
Mejor tarifa disponible / Best Available Rate (BAR) 240
Fijacidn de precios dinamicos / Dynamic Pricing 240
Fijacion de precios abiertos / Open pricing 240

5. La distribucion por canales de venta y estrategia de revenue management (gestion de ingresos).
241
TALLER DE TRABAJO 252
Revenue Management y el indicador RevPAR para hoteles. 252
1. El Revenue Management hotelero. 252
2. ¢{Qué es el RevPAR hotelero? 252
3. éComo calcular el RevPAR hotelero? 253
TALLER DE TRABAJO 255
é¢Como incrementar el RevPar hotelero (ingreso por habitacion de hotel disponible)? 255
1. Tarifas o de segmentaciones de mercado. 255
2. Benchmarking de la industria hotelera. 255
3. Suplementos adicionales. 255
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4. Introducir nuevos niveles de tipos de habitacion 256
5. Aumentar las tarifas en distintos segmentos de mercado. 256
TALLER DE TRABAJO 257
Caso practico y ejemplo de calculo del RevPAR hotelero. 257
TALLER DE TRABAJO. 259
Caso practico de RevPAR de un hotel. 259
TALLER DE TRABAJO 261
Solamente el RevPAR no es suficiente para conocer el rendimiento de un hotel. 261
1. El TRevPAR (beneficio total por habitacién disponible -Total Revenue per Available Room,
TRevPAR). 261
2. ARPAR (beneficio ajustable por habitacion disponible (Adjusted Revenue Per Available Room,
ARPAR). 261
TALLER DE TRABAJO 263
Métodos de calculo de las técnicas del Revenue Management hotelero. 263
1. REVPAR 263
2. TREVPAR 264
3. GOPPAR 264
4. REVPAG 264
5. TREVPAG 265
6. GOPPAG 265
7. REVPASH 265
8. REVPAM 265
TALLER DE TRABAJO. 266
El Revenue Management y Yield Management en la Gestion hotelera. 266
1. ¢Qué es el revenue management hotelero? 266
2. El Yield Management hotelero, herramienta de gestion hotelera para intentar comercializar el
maximo de habitaciones posibles. 267
a. Canales de distribucion de un hotel 268
b. Tarificacion en tiempo real 268
3. El revenue manager 268
TALLER DE TRABAJO 270
La Gestidn hotelera y la garantia del beneficio. GOP (Gross Operating Profit). 270
1. Férmulas de gestion, franquicia o hibridas. 270
2. En los contratos de alquiler, es el operador el que asume el riesgo; en los de gestion, no. _ 270

3. Solucién: minimo garantizado: si el hotel no consigue un GOP (Gross Operating Profit) estipulado.
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271

TALLER DE TRABAJO. 272
Contabilidad de Costes en hoteles. 272 %

1. El método del coste completo (full costing) 272

a. Concepto del método del coste completo por secciones. 273

b. Ventajas e inconvenientes. 273

2. El método del coste variable (direct costing). “Uniform System Of Accounts For the Lodging

Industry” (U.S.A.L.L.) 274
a. Concepto del del sistema U.S.A.L.I. 275
b. Ventajas e inconvenientes del U.S.A.L.I. 278

3. éEs aplicable la técnica contable de hospitales (Sistema de grupos de diagndstico relacionado

G.R.D.)? 279
a. Concepto del sistema G.R.D. 279
b. Aplicacion al producto de restauracion de los hoteles. 280
c. Ventajas e inconvenientes de la aplicacion. 281

4. Sistema de costes basado en las actividades al sector hotelero (activity based costing A.B.C.)282

TALLER DE TRABAJO 283
La adopcién de un Sistema de Gestion de calidad en la actividad de Hoteles. 283
TALLER DE TRABAJO 287
Indicadores estadisticos del Revenue Management e indicadores de rentabilidad del sector
hotelero. 287
Encuesta de Ocupacion Hotelera 287
indice de Precios Hoteleros (IPH) 287
La estacionalidad a través de los indicadores en el RevPAR y ADR (Grado de ocupacion) 287
TALLER DE TRABAJO 293
Esquemas del Revenue management como sistema de mejora de la gestion comercial hotelera.293
Oferta y demanda hotelera. 293
Curva de demanda hotelera. 293
Numero de habitaciones del hotel. 293
Elasticidad de la demanda y efecto en los precios por habitacion. 293
Marketing estratégico hotelero y creacion de demanda. 293
Distribucién de producto hotelero. 293
Definicidn y segmentacién del producto hotelero. 293
Estrategias overbooking hotelero. 293
Automatizacion de la informacién de un hotel. 293
PARTE CUARTA. 333
La gestion hotelera. El contrato de gestion hotelera. 333

Capitulo 7. La profesionalizacion del sector: del propietario gestor a la empresa de gestion

hotelera. 333
1. El contrato de gestion hotelera en el sistema de estructuracion de los hoteles. 333

2. La naturaleza del contrato de gestion hotelera. 335

a. Cuando Conrad Hilton invento el contrato de gestion hotelera. 335
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b. El contrato de gestidn hotelera es un contrato atipico. 336
El contrato de gestion hotelera se caracteriza por sus cldusulas relativas a su duracién, la ‘performance’ del
hotel, financiacién, los honorarios de gestion, las restricciones a la libre transmisibilidad del hotel, el “key
money”, las obligaciones de no injerencia por el titular del hotel, el ‘compliance’, la reserva de FF&E, etc.

336
3. Clases de contratos de gestion hotelera. 339
a. En base a la retribucién. 339
Contrato de gestidn hotelera con resultado minimo garantizado. 340
Contrato de gestidn condicionado a que el propietario sélo recibira beneficios en caso de que el hotel
alcance un minimo de resultados. 340
Categorias en base a costes. 340
° Cuota fija en base a ingresos brutos del hotel. 340
° Cuota variable en funcidn del flujo de caja final por la gestion hotelera. Variable en funcién del
operador y del activo. 340
° Gastos reembolsables por el uso de los sistemas del operador. 340
b. Contrato mixto de contrato de arrendamiento hotelero y gestion. 340
4. Plazo del contrato de gestion hotelera. 341
5. El propietario del hotel. Obligaciones. 342
6. El gestor hotelero. Obligaciones. 344
7. Supuestos de incumplimiento del propietario o del gestor hotelero. 351
TALLER DE TRABAJO 354
Los contratos de gestidn hotelera. El contrato de gestion o management hotelero. 354
TALLER DE TRABAJO. 357
Formas de explotacion de los establecimientos de alojamiento turistico: el contrato de gestion
hotelera. 357
TALLER DE TRABAJO 360
El precontrato y negociacion de la gestion hotelera. 360
1. La formalizacion del contrato, 360

2. Responsabilidades, derechos y obligaciones derivadas de los contratos de gestion hotelera.361

TALLER DE TRABAJO. 363

Claves para controlar riesgos en el contrato de gestion hotelera. 363

1. Reestructuracidn de los préstamos de un hotel con contratos de explotacién. Plan de negocio.363

2. Distribucidn de los riesgos entre operador y propietario. 363

a. Margenes de gestion (bottom-line) 364

b. Incentive management fee. 364

c. Owners priority 364

d. Convenant de Loan to Value (LTV) 364

e. Cldusula de nondisturbance. 364
TALLER DE TRABAJO. 366
Claves para controlar riesgos en el contrato de arrendamiento hotelero. 366
1. Impago de la renta pactada en el contrato de arrendamiento hotelero. 366
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2. Abandono de la gestion del activo por parte del operador y responsabilidad del propietario.

Owners priority. 367

3. Renta minima garantizada mas un porcentaje de renta variable. 367
TALLER DE TRABAJO 368

¢Quién corre con el riesgo en el contrato de gestion hotelera? 368
TALLER DE TRABAJO. 370

Las notificaciones de desperfectos en la gestion hotelera y su examen por expertos independientes.

El caso de la Toja. 370
TALLER DE TRABAJO 374

é¢Como debe actuar el gestor hotelero frente a las reclamaciones abusivas de turistas britanicos?374

1. Los touroperadores (TTOO) se eximen de toda responsabilidad. 374

2. Precauciones del gestor hotelero en caso de reclamaciones. 374
TALLER DE TRABAJO 377
éPrivatizar la gestion hotelera de monumentos histéricos? 377
CHECK-LIST 381
¢Qué es un contrato de gestion o management hotelero? 381
Claves de la negociacion de los contratos de gestidn hotelera 381
Desarrolle las ventajas de contrato de gestion hotelera. 381
Indique las obligaciones del gestor hotelero. 381

Descripcidn de las precauciones y tipos de remuneracidn en porcentajes del contrato de gestion hotelera.381
Redacte una cldusula de proteccidn al propietario que decidiera ceder el establecimiento a terceros en

management o arrendamiento y analisis de los posibles derechos de su estor hotelero. 381
éCudl es el importe del fondo que se suele calcular segun el nimero de habitaciones o fijando una cantidad
fija por habitacion? 381
¢Cudles son las remuneracidn usuales es una retribucion mixta por la gestién de un hotel? 381
¢Cémo dejar indemne al gestor de las consecuencias perjudiciales que la gestién le pueda haber ocasionado?
381
Responsabilidades, derechos y obligaciones derivadas de los contratos de gestidn hotelera. Posicién del
propietario y el operador. 381
Clausulas entre propietarios y operadores 381
¢Qué informacién debe ser objeto de intercambio antes de la formalizacién del contrato? 381
Responsabilidades precontractuales de propietario y operador 381
Garantias de flexibilidad para posibles cambios de operador o renegociacion de condiciones 381
Garantias en caso de resolucion del contrato con causa y sin causa. Supuestos de extincion del contrato.382
El precio y férmulas para su célculo. Base de célculo: beneficio o cifra de negocio 382

Clausulas de remuneracién del gestor. Tarifa Base (Management Fee). Tarifa de Incentivos (Incentive Fee).
Tarifa de Servicios de Grupo (Group Services Fee).Tarifa de Resolucion anticipada (Termination Fee).Tarifa de

Servicios de pre-apertura (Pre-opening Fee) 382
Estimacién de gastos varios (marketing, reservas, gastos del gestor, fondo para FF&E, etc.) 382
Delimitacion en caso de incumplimientos del presupuesto. 382
Limites presupuestarios: parametros de actuacion de la cadena hotelera 382
FORMULARIO. 383
Modelo de Contrato de gestion hotelera. 383
Modelo 1 383
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PRIMERA.— Objeto del contrato: la gestidn del hotel. 383
SEGUNDA.— Descripcidn de las actividades: Administracién y direccién del hotel. 385
TeRCERA.— Objetivos de la gestidn (econdmica, comercial, productiva, etc). 385
CUARTA.— Duracién y extincion. 386
QUINTA.— Retribucidn a la gestora (porcentaje de facturacion). 386 E
SEXTA.— Responsabilidad de la Gestora y rendicién de cuentas. 387
Modelo 2 388
TALLER DE TRABAJO 392
Caso real de pliego de clausulas particulares del contrato de arrendamiento de industria del hotel
392
Pliego de Clausulas Particulares de Contrato de Arrendamiento 393
indice 393
Capitulo I: disposiciones generales 393
Antecedentes 393
Consideraciones generales 393
Inmueble objeto del contrato de arrendamiento 393
Objeto 393
Legislacion aplicable y naturaleza del contrato 393
Legislacion aplicable 393
Naturaleza del contrato 393
Régimen juridico del contrato 393
Jurisdiccién competente 393
Organo de contratacién plazo y duracién del arrendamiento plan de transicidn 393
Capitulo Il: Procedimiento y forma de adjudicacion del contrato 393
Procedimiento y forma de adjudicacidn del contrato documentacion disponible para los candidatos
documentacién contractual y clausula general de contradiccidn licitadores 393
Capacidad y solvencia de las empresas 393
Clases de licitadores y forma de presentacion de las ofertas 393
Lugar, plazo y requisitos de presentacion de las propuestas 393
Lugar y plazo de presentacioén de las proposiciones 393
Requisitos de la documentacion 393
Constitucidn de garantias contenido de las proposiciones 393
Sobre a: documentacion general 393
Sobre b: propuesta técnica 393
Sobre c: propuesta econémica 393
Valoracion de las proposiciones 393
Oferta técnica 393
Oferta econédmica 393
Recepcidon de documentacion valoracion de las ofertas 393
Pliego de cldusulas particulares del contrato de arrendamiento del hotel 393
Adjudicacion, formalizacion y publicidad del contrato 393

clasificacion de las ofertas, adjudicacion del contrato y notificacién de la adjudicacion formalizacion del
contrato abono de anuncios de licitacion devolucién de documentacidn presentada por los licitadores393

Capitulo lll: Ejecucién del contrato 393
Licencias, autorizaciones y tributos inicio del arrendamiento subrogacion de personal y bienes adscritos al
hotel 393
Subrogacion de personal 393
Bienes adscritos al hotel 393
Obligacién esencial del contrato 393
Fondo de reposicion 393
Obras de conservacion, reparacién y mantenimiento inspeccion general de la explotacion control de la
gestidon comision de seguimiento del contrato 393

17



inmolgx.com

Capitulo IV: derechos y obligaciones de las partes 393
Derechos 393
Obligaciones 394
Derechos de la arrendataria 394
Obligaciones de la arrendataria 394 %
Obligaciones de la arrendataria 394
Mantenimiento de la categoria del hotel 394
Mantenimiento de la marca comercial de explotacion del hotel 394
Riesgo y ventura seguros 394
Capitulo V: régimen econdmico del contrato 394
Precio o renta del arrendamiento 394
Sistema de pagos por la arrendataria 394
Revision de la renta 394
Intereses de demora 394
Capitulo VI 394
Subarriendo y cesion del contrato 394
Subarriendo del hotel 394
Cesion del contrato por la arrendataria 394
Venta del hotel por la arrendadora 394
Pliego de cldusulas particulares del contrato de arrendamiento del hotel 394
Capitulo VII Extincién del contrato 394
Causas de extincion 394
Cumplimiento del contrato 394
Verificacion del cumplimiento 394
Modificacion de la plantilla 394
Intervencidn previa 394
Resolucidn del contrato 394
Causas de resolucion 394
Efectos de la resolucion 394
Reversion del hotel 394
Anexo |- Relacién contratos centro de negocios y galeria comercial 394
Anexo lI- Modelo de constitucion de garantia 394
Anexo llI- Declaracién responsable de no estar incurso en prohibicidon de contratar 394
Anexo V- Compromiso de subrogacion 394
Anexo V- Relacidn de personal y caracteristicas basicas del personal en cuyas relaciones laborales debera
subrogarse la arrendataria 394
Anexo VI- Memoria econdmica 394
Anexo VII- Modelo oferta econémica 394
TALLER DE TRABAJO 454
Caso real. Formulario de contratacion por procedimiento abierto de la prestacion de servicios para
gestion y comercializacion del hotel. 454
Objeto gestidn y comercializacion del establecimiento hostelero. 454
Organo de contratacién 455
Procedimiento de adjudicacion 455
Duracion del contrato. 455
Tipo de licitacion o canon. 455
Garantias de la contratacion y obligaciones del contratista. 456
Capacidad para contratar 456
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Presentacion y contenido de las proposiciones 456

Criterios de valoracion de las ofertas. 459

Apertura de ofertas y calificacidon de las proposiciones 460

Toma de decisién y requerimiento de documentacién 461

Adjudicacion y formalizacion del contrato y notificacion a los licitadores. 462

Devolucidn de documentacion a los licitadores. 462

Derechos y obligaciones especificas del contratista. 462

Derechos y obligaciones 465

Causas de resoluciéon de la concesion. 466

Sucesion del contratista 466

Responsabilidad y seguros 467

Subcontratacion. 467

Desalojo y entrega a la sociedad al fin del contrato. 468

Gastos a cargo del adjudicatario 468

Jurisdiccién competente. 468

Declaracion responsable de tener capacidad para contratar 468

TALLER DE TRABAJO 470
Caso real. Contrato de constitucion de un Derecho de superficie sobre un hotel. Pliego de

condiciones administrativas 470

1. Disposiciones generales 471

1.1. Régimen juridico 471

1.2. Perfil del contratante. 471

1.3. Objeto 471

1.4. Duracidn 471

1.5. Presupuesto de la inversion de rehabilitacion 471

1.6. Limitacién en cuanto a la disposicion del inmueble 471

1.6.1. Transmision 471

1.6.2. Gravamen hipotecario 471

2. Forma de adjudicacién: preparacion de ofertas, adjudicacion y garantias. 471

2.1. Procedimiento, forma y criterios objetivos de adjudicacion 471

2.2. Lugar y plazo de presentacidn de las propuestas 471

2.3. Forma de presentacion de las propuestas 471

2.4. Reunidén informativa previa y consultas de los licitadores 471

2.5. Constitucién de garantia provisional 471

2.6. Adjudicacion provisional 471

2.7. Actuaciones previas a la formalizacién del contrato 471

2.7.1. Obligaciones tributarias 471

2.7.2. Obligaciones con la seguridad social 471

2.7.3. Garantia definitiva. 471

2.7.4. Escritura de formalizacion de la unién temporal de empresarios 471

2.7.5. Abono de los anuncios de licitacion. 471

2.7.6. Pdlizas de seguros 471

2.7.7. Otra documentacion. 471
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2.8. Adjudicacidn definitiva del contrato. 471
2.9. Formalizacién del contrato 471
3. Ejecucion del contrato. 471
3.1. Condiciones generales y especiales de realizacion del contrato 471
3.1.1. Condiciones generales de realizacién del contrato. 471
3.1.1.1. Licencias, autorizaciones y tributos 471
3.1.1.2. Inicio del contrato 471
3.2. Redaccién del proyecto o proyectos de construccidn 471
3.3. Ejecucion de las obras 471
3.3.1. Direccion de las obras por el concesionario 471
3.3.2. Libro de drdenes y asistencias 471
3.3.3. Direccidn facultativa. 471
3.3.4. Comunicacidn de la conclusion de las obras nuevas o de mejora 471
3.3.5. Indemnizacién de dafios y perjuicios 471
3.3.6. Obras de conservacion y reparacién 471
3.4. Inspeccion general de la explotacion 471
4. Derechos y obligaciones de las partes 471
4.1. Derechos de la administracion 471
4.2. Derechos del superficiario 471
4.3. Obligaciones del superficiario 471
4.4. Mantenimiento de la categoria de hotel 471
4.5. Riesgo y ventura. 471
4.6. Otras obligaciones del adjudicatario 471
4.7. Deber de colaboracion. 471
5. Régimen econdmico del contrato 472
5.1. Presupuesto de la inversion de rehabilitacion. 472
5.2. Precio a satisfacer 472
5.3. Otros gastos a cuenta del concesionario. 472
5.4. Pagos por el adjudicatario. 472
5.5. Actualizacién del importe de los precios 472
5.6. Regularizacién por gratuidades 472
5.7. Infracciones y penalidades por incumplimiento de obligaciones contractuales. 472
5.7.1. Penalidades por vulneracidn de las obligaciones del Adjudicatario 472
5.7.2. Graduacion de las infracciones 472
5.7.3. Penalidades 472
5.7.4. Graduacion de las penalidades. 472
5.7.5. Instruccion del expediente y del procedimiento 472
5.7.6. Inicio del procedimiento de imposicion de penalidades 472
5.7.7. Reconocimiento de responsabilidad o pago voluntario 472
5.7.8. Ejecucion de las penalidades econdmicas al adjudicatario 472
5.7.9. Actualizacion de las penalidades 472
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6.2. Modificacion del contrato 472
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7.3.3. Reversion del inmueble. 472
8.1. Prerrogativas. 472
8.2. Jurisdiccidon competente. 472
Anexos 472
TALLER DE TRABAJO 544

Caso real. Pliego de clausulas administrativas para la constitucion del derecho de superficie sobre
solar patrimonial y contrato privado para la ejecucidon y gestion de un hotel de cuatro

estrellas y ejecucion de estacionamiento subterraneo. 544
Objeto contrato privado, constitucién derecho de superficie ejecucidén de obra y prestacidn de servicios
hoteleros 545
Plazo 545
Entidad contratante 545

Derecho de superficie Derechos y obligaciones del adjudicatario. (Ejecutar, a su cargo, las obras de
acondicionamiento del solar y la construccién del Hotel, de conformidad con los anteproyectos elaborados
previamente a la adjudicacion del contrato, y los proyectos finalmente aprobados por el rgano de

contratacion en el periodo que se determina) 545
Relaciones del adjudicatario del derecho de superficie con terceros (Transmision/cesion. Explotacion.
Gravamen hipotecario.) 545

Régimen econdmico existencia de crédito adecuado y suficiente (Presupuesto base de licitacion. Valor
estimado del contrato. Precio. Calculo del riesgo operacional. Calculo del ciclo de la vida. Calculo del canon
concesional anticipado. Ingresos estimados periodo de concesidn derecho de superficie. Canon. Valor

estimado del contrato. Calculo volumen anual de negocio). 545
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



