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INFORME DE INVERSION HOTELERA EN ESPANA

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 Ia
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.
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INVERSOR HOTELERO

Inversion inmobiliaria hotelera

Informe de inversidn hotelera BNP Paribas Real Estate

Segun BNP Paribas Real Estate, en 2020 se registré un volumen total de
inversion de 1.211 millones de euros, lo que representa Un descenso del 25 %
respecto al volumen de inversién directa del ejercicio anterior. Esta cifra supone
el 13 % de la inversion total de activos inmobiliarios registrada en el mismo
periodo. A pesar de la caida del volumen general de inversion, el sector hotelero
mantiene la cuota de los Ultimos dos afos registrados en Espafia y continua
siendo atractivo a pesar del momento que nos encontramos. Analizando en las
operaciones de inversién, se observa como el 30% se han producido en
transacciones de cinco carteras, en las que se han incluido 18 hoteles, sumando
un total de 221 millones de euros. Destaca la compra de 4 activos por parte de
Swiss Life AM por valor de 50 millones de euros. El 70 % restante se ha llevado a
cabo en operaciones de activos individuales, por un volumen de 980 millones de
euros, repartidos en 27 operaciones.

Encontramos en este rango de activos individuales el mayor descenso con el
volumen total de inversion del 25%, marcando la linea hotelera en Espafia. La
caida en el sector hotelero con respecto al 2019, tiene inicio en el segundo
trimestre con las medidas de confinamiento, donde se registraron datos similares
a la crisis de 2012 con un volumen de 55 millones de euros. En contrapartida, el
Ultimo trimestre del afio se cierra con numeros similares de operaciones al inicio
del 2020, lo que podria hacer prever una posible recuperacién sostenida a lo
largo de 2021.
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PRINCIPALES OPERACIONES DE INVERSION

El afo 2019 volvié a registrar un Ultimo trimestre de récord cerrando la recta
final de afio con un volumen similar al marcado en 2018, lo que hacia augurar en
2020 un afio mas la tendencia positiva en inversién hotelera. Esta linea
ascendente quedaba reflejada en la compra del hotel Madrid Edition por el grupo
Archer Hotel Capital por un valor de 205 millones de euros. La futura entrega en
2021 de la antigua sede del Monte de Piedad, serd Una de las mayores
operaciones del sector registradas en Espafna hasta el momento. La venta fue
desarrollada por el grupo KKH con la misma formula que previamente habia
desarrollado en el Edition Barcelona. Con esta adquisicién, Archer cuenta ya con
mas de 10 hoteles que suman un total de 3.770 habitaciones.

Otra de las operaciones de inversidon hotelera directa que ha marcado el 2020 ha
sido la adquisicion del famoso Hotel Formentor, hasta entonces del grupo
Barceld, por parte del fondo de inversién andorrano Emin Capital. Fijando la
transaccion en un volumen de 165 millones de euros y 100 habitaciones. La
operacién pone de manifiesto la elevada actividad en el mercado hotelero
vacacional durante este afio, que prevé recuperarse en la época estival en
paralelo a la recuperacion del sector turistico.

Finalmente, destaca la venta en el mes de diciembre del hotel Nobu Hotel
Barcelona por parte de la cadena catalana Selenta Group a la gestora de fondos
ASG Iberia cerraba el afio con otra de las grandes operaciones con un volumen
cercano a los 80 millones de euros.

¢ DONDE SE INVIERTE?

En cuanto al reparto territorial de la inversion hotelera en Espafia, en 2020 se ha
diversificado entre cuatro grandes regiones. Destacando entre ellas las Islas
Baleares, que acapara el 30% del volumen total con 388 millones de euros,
seguida de Madrid, Catalufia e Islas Canarias, con un 20% de cuota de mercado
cada una y un volumen de mas de 230 millones respectivamente. Madrid, que
ocupaba el podio del afio 2019 con 10 operaciones firmadas, baja con sélo cuatro
operaciones, pero registrando la transaccion de mayor volumen del afio.
Catalufa, ha registrado un aumento del 15% con respecto el ejercicio anterior,
en contrapartida de la Comunidad valenciana que desciende hasta el 3%. La
Comunidad Valenciana marcd un 18% de la inversion hotelera en 2019. Este
descenso no es mas que un claro ejemplo de la tendencia marcada durante este
ano y la menor inversion en el entorno urbano. La capital de la Comunidad
Valenciana acapard el 91% del volumen registrado durante el mismo ejercicio.

El crecimiento en las Islas Canarias y Baleares no hace mas que reafirmar las
previsiones de recuperaciéon en el sector turistico vacacional para este afio 2021,
con un volumen de 609 millones de euros y la mitad de las transacciones.
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Si a los destinos insulares les sumamos la cuota registrada en Andalucia, ademas
del 60% de la inversidn realizada en Catalufa es en zona costera; un 70 % del
volumen del total de operaciones se han llevado a cabo en zonas de alto interés
vacacional costero.

Esta cifra se ve aumentada en casi un 30% con respecto al afio pasado donde el
mayor volumen de mercado fue a parar en el segmento urbano de alta categoria
y poca estacionalidad.

Destaca la falta de transacciones en la Costa del Sol, destino que habia
acaparado hasta el 9% de la inversién vacacional en 2019.

Cabe resaltar la compra por parte de Millenium Hotels, Socimi especializada en
alojamientos vacacionales de lujo, de dos palacetes para transformar en Cérdoba
y San Sebastian por un volumen de 40 millones de euros con lo que su cartera
superaria ya los 500 millones de euros.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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DESPLOME DEL TURISMO Evolucion de turistas en Espaia

El sector hotelero ha sido uno de los mas afectados por la
crisis de la Covid-19. Uno de los pilares de la economia do-
méstica, que venia de registrar cifras récord de visitas turisti-
cas durante cinco periodos consecutivos en Espafa, a cierre

83,7

del 2019 se contabilizaron 83,7 millones de visitas, sufrié un

desplome sin precedentes de actividad. En 2020 la llegada de

turistas a Espana se redujo a 18,9 millones, 65 millones de

turistas menos que el afos anterior, segun los Ultimos datos

publicados por el Instituto Nacional de Estadistica (INE).

El afo 2020 comenzd con tasas de crecimiento de visitantes e 189
ingresos, pero en marzo la pandemia llegaba a Europa y trafa

consigo unas consecuencias muy duras para el sector. Espafia I
decretd el estado de alarma, la mayoria de paises optaron por
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el cierre de sus fronteras, y posteriormente por exigir medidas 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
como cuarentenas o test PCR para poder viajar a otro pafs. Fuente: INE

Las cifras de ingresos sufrieron una caida del 78,5%, pasando Francia, pese a bajar dos tercios su nimero de visitantes se sitUa en
de 91.912 millones de euros a 19.740 millones de euros en &l numero uno de este ranking.

2020, (segun los datos del INE). Por su parte, el gasto medio
por turista se sitia en 1.041 € en 2020, un 5% menor que el
registrado en 2019.

El sector del turismo es tradicionalmente un motor de creacién de
empleo. En 2020 se destruyeron el 73% de los empleos del sector.
Sélo en el oltimo trimestre del afo el ndmero de afiliados a la Seguri-
La mitad de los visitantes a nuestro pafs procedian de Reino dad Social vinculados al turismo descendid en 485.176 afiliados, lo

Unido (17%), Francia (20%) y Alemania (13%). La llegada de 9ue representa el 77,9% del total.
turistas residentes en Reino Unido descendid un 82,45%, en el
ano en que el Brexit se hizo efectivo, y por primera en lo que
va de siglo no es el pals que mds turistas aporta.

X « 22 1.041€

N° TURISTAS GASTO REALIZADO POR GASTO MEDIO POR
VAR. ANUAL 2018—2020 TURISTA EN 2020 TURISTAEN 2020

Fuente: INE Fuente: INE Fuente: INE

Ademads el peso del turismo en el PIB pasé de ser en 2019 del 12,4% a
quedarse en el 4,3% en 2020.

BNP Paribas Real Estate - Research - Noviembre 2019

BNP PARIBAS Real Estate for a changing world 1

% REAL ESTATE



AT A GLANCE 2020/21

PERNOCTACIONES

EL nimero de pernoctaciones en Espafa descendié en un 73,3% en
2020. Venia aumentando de forma sostenida desde el afio 2011.

En el Ultimo afo suman 91,6 millones de pernoctaciones. La cuota
de turistas internacionales desciende en un 81,7% situandose en un
31,5% del total de viajeros y en un 44,6% de total de pernoctaciones.
Por su parte los viajeros residentes representaron un 68,5% del
total y sus pernoctaciones bajaron un 57,6%.

Andalucia, Catalufia y la Comunidad Valenciana fueron los destinos
mas elegidos de los viajeros espanoles, si bien sufrieron caidas del
55,8%, 5,3% y 63,9 respectivamente.

EL principal destino de los extranjeros fue Canarias, con un 39,9% de
las pernoctaciones, donde descendieron un 72% respecto al afio
anterior. También descendieron las pernoctaciones en el segundo
destino, Catalufia, que supuso el 15,1% del total y 85,5% menos y
Andalucia con un 13,3% y un descenso del 81,5%.

OCUPACION, TARIFAS Y RENTABILIDAD

Los indices hoteleros confirman el mal momento por el que atravie-
sa el sector. La ocupacién media hotelera por habitaciones se situé
en poco mas de un tercio, un 33,7%.

Los destinos vacacionales como las islas Canarias presentan los
mayores niveles de ocupacién Tenerife 7,1 millones, Gran Canaria
5,7 millones y la Costa del Sol 5 millones. Madrid y Barcelona por
su parte fueron las ciudades con mds pernoctaciones.

La tarifa media diaria por habitacién (ADR) descendié un 6% en el
pasado ejercicio. Los mayores descensos se registraron en Pais Vas-
co, Madrid y Catalufa.

La facturacién media diaria por cada habitacién ocupada (ADR) fue
de 81€ en 2020. Por su parte el ingreso medio diario por habitacion
disponible (RevPaR) alcanzd los 31,4 € de media.

Indicadores de rendimiento y ocupacion
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Indice de precio de los hoteles
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En 2020 se registré un volumen total de inversién de 1.211 millones de
euros, lo que representa un descenso del 25 % respecto al volumen de
inversién directa del ejercicio anterior. Esta cifra supone el 13 % de la (miII.E)
inversion total de activos inmobiliarios registrada en el mismo periodo.

A pesar de la caida del volumen general de inversidn, el sector hotelero

mantiene la cuota de los Ultimos dos afios registrados en Espafia y con-

tinua siendo atractivo a pesar del momento que nos encontramos. Si

bien cabe destacar, que el mayor movimiento del afio se produjo en el

primer trimestre del mismo previo al inicio de la crisis del COVID-19.

Evolucion del volumen de inversidn en hoteles

3.040

Analizando en las operaciones de inversidn, se observa cdmo el 30% se 1.607

han producido en transacciones de cinco carteras, en las que se han
incluido 18 hoteles, sumando un total de 221 millones de euros. Desta-
ca la compra de 4 activos por parte de Swiss Life AM por valor de 50
millones de euros. EL 70 % restante se ha llevado a cabo en operacio-
nes de activos individuales, por un volumen de 980 millones de euros, l . '

repartidos en 27 operaciones. Encontramos en este rango de activos 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
individuales el mayor descenso con el volumen total de inversién del
25%, marcando la linea hotelera en Espafa.

La caida en el sector hotelero con respecto al 2019, tiene inicio en el
segundo trimestre con las medidas de confinamiento, donde se regis-
traron datos similares a la crisis de 2012 con un volumen de 55 millo-

Evolucion del volumen de inversidn

nes de euros. En contrapartida, el Gltimo trimestre del afio se cierra con Hotel Total ;i%
numeros similares de operaciones al inicio del 2020, lo que podria hacer Me é
prever una posible recuperacién sostenida a lo largo de 2021. 14.000 é
12.000 %
10.000 E
PRINCIPALES OPERACIONES DE INVERSION 8000
6.000
El ano 2019 volvio a registrar un Ultimo trimestre de récord cerrando la
4.000

recta final de afo con un volumen similar al marcado en 2018, lo que

hacfa augurar en 2020 un afio més la tendencia positiva en inversion 2000 M_N
hotelera. Esta linea ascendente quedaba reflejada en la compra del hotel 0
Madrid Edition por el grupo Archer Hotel Capital por un valor de 205 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

millones de euros. La futura entrega en 2021 de la antigua sede del Mon-
te de Piedad, serd una de las mayores operaciones del sector registradas
en Espana hasta el momento. La venta fue desarrollada por el grupo KKH
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con la misma férmula que previamente habfa desarrollado en el Edition Volumen de inversidn por tipo de opercaion
Barcelona. Con esta adquisicién, Archer cuenta ya con mas de 10 hoteles
que suman un total de 3.770 habitaciones. u Portfolios u Activo individual

Otra de las operaciones de inversién hotelera directa que ha marcado el
2020 ha sido la adquisicion del famoso Hotel Formentor, hasta entonces
del grupo Barceld, por parte del fondo de inversién andorrano Emin Capi-
tal. Fijando la transaccién en un volumen de 165 millones de euros y 100
habitaciones. La operacién pone de manifiesto la elevada actividad en el 931 1018
mercado hotelero vacacional durante este afio, que prevé recuperarse en

1157

844

la época estival en paralelo a la recuperacion del sector turistico.
Finalmente, destaca la venta en el mes de diciembre del hotel Nobu 76 1592
Hotel Barcelona por parte de la cadena catalana Selenta Group a la ges- 904 .

575
tora de fondos ASG Iberia cerraba el afio con otra de las grandes opera- ) o2 243
ciones con un volumen cercano a los 80 millones de euros. 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Fuente: BNP Paribas Real Estate
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;DONDE SE INVIERTE?

En cuanto al reparto territorial de la inversién hotelera en Espafia,
en 2020 se ha diversificado entre cuatro grandes regiones. Desta-
cando entre ellas las Islas Baleares, que acapara el 30% del volu-
men total con 368 millones de euros, seguida de Madrid, Cataluna
e Islas Canarias, con un 20% de cuota de mercado cada una y un
volumen de mds de 230 millones respectivamente. Madrid, que
ocupaba el podio del afio 2019 con 10 operaciones firmadas, baja
con sélo cuatro operaciones, pero registrando la transaccién de
mayor volumen del afo. Catalufa, ha registrado un aumento del
15% con respecto el ejercicio anterior, en contrapartida de la Co-
munidad valenciana que desciende hasta el 3%. La Comunidad
Valenciana marcd un 18% de la inversion hotelera en 2019. Este
descenso no es mas que un claro ejemplo de la tendencia marcada
durante este afio y la menor inversion en el entorno urbano. La
capital de la Comunidad Valenciana acapard el 91% del volumen
registrado durante el mismo ejercicio.

El crecimiento en las Islas Canarias y Baleares no hace mas que
reafirmar las previsiones de recuperacién en el sector turistico
vacacional para este afio 2021, con un volumen de 609 millones de
euros y la mitad de las transacciones.

Si a los destinos insulares les sumamos la cuota registrada en
Andalucia, ademds del 60% de la inversidn realizada en Catalufa
es en zona costera; un 70 % del volumen del total de operaciones
se han llevado a cabo en zonas de alto interés vacacional costero.
Esta cifra se ve aumentada en casi un 30% con respecto al afo
pasado donde el mayor volumen de mercado fue a parar en el
segmento urbano de alta categoria y poca estacionalidad.

Destaca la falta de transacciones en la Costa del Sol, destino que
habfa acaparado hasta el 9% de la inversién vacacional en 2019.

Cabe resaltar la compra por parte de Millenium Hotels, Socimi
especializada en alojamientos vacacionales de lujo, de dos palace-
tes para transformar en Cdrdoba y San Sebastidn por un volumen
de 40 millones de euros con lo que su cartera superarfa ya los 500
millones de euros.

Inversién por tipo de comprador

Property Hotel;
Companies & 4%
REITs; 10%

Otros; 14%

Corporates;
11%

. Fondos; 53%
Inversor privado;

8%

Fuente: BNP Paribas Real Estate
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Destino de la inversion hotelera en Espaia
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S
Fuente: BNP Paribas Real Estate
Volumen de inversion por Comunidades Autdnomas
Otros Madrid;
1% 19%
Cataluna; \
20%
Islas
Canarias;
2020 20%
Valencia;
3%
Andalucia;
Islas 7%
. (]
Baleares;
30%
Fuente: BNP Paribas Real Estate
iQUIEN COMPRA?

Si durante el afo 2019 destaco la gran actividad de inver-
sién directa por parte de las cadenas hoteleras, durante
este ejercicio sobresalen los fondos de inversién protagoni-
zando los grandes movimientos del mercado con una cuota
superior al 50%. Esto se debe al gran impacto del Covid-19
y la necesidad de recuperar su actividad normal antes de
hacer frente a posibles expansiones.

La inversién nacional se redujo al entorno del 20%, cayendo
mds de la mitad en comparacién al afio 2019. Destaca la
entrada del capital suizo con la compra de la cartera de
Elaia Investment por parte de Swiss Life. Desmarcandose
como el capital internacional en 2020 que mas ha apostado
por el mercado espafiol.

Destaca el capital invertido por el fondo andorrano Emin
Capital, con en una del transacciones mds sonadas de los
Ultimos afos en la compra del Hotel Formentor con un
volumen de 165 millones de euros.

Fuente: Colegio de Registradores
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AUMENTO DE LA INVERSION PARA 2021

2020 supuso un cambio de 180 grados en la tendencia que
venfa experimentando el mercado hotelero después de unos
Ultimos anos una alta demanda. Especialmente los hoteles de
categorias de 4 y 5 estrellas, donde se ha reducido la inversién
mas de un 30% en el Ultimo ano.

El verano fue muy duro para el sector, las navidades pasadas
siguid la misma tendencia y todo hace indicar que Semana
Santa serd similar. Las ayudas del Gobierno resultan insufi-
cientes para que algunos propietarios puedan afrontar las con-
secuencias de la caida del turismo.

Ambos factores provocan la necesidad de venta de activos por
parte de compafias hoteleras. Se considera que al menos 160
establecimientos hoteleros se encuentran a la venta.

ISLAS Y GRANDES CAPITALES LAS MAS AFECTADAS

Baleares y Canarias cuentan con un gran nimero de hoteles y
una economia dependiente del sector turistico.

Se considera que en Baleares hay actualmente mds de 30 esta-
blecimientos a la venta y en Canarias mas de 60.

Diciembre fue un mes con mucho movimiento en ambos archi-
piélagos y mostraron cual podria ser la tendencia para 2021.

Barceld vendié a Emin Capital su proyecto en Pollensa por 165
millones de euros y Four Seasons se encargara de reformarlo.

El Berverly Park de Canarias fue adquirido por 56 millones por
el grupo Servatur en septiembre y sélo tres meses después el
Beverly Playa de Mallorca siguid sus pasos y fue subastado.

En Madrid se encuentra a la venta hoteles emblematicos como
el Bless Collection Veldguez (antiguo Gran Hotel Veldzquez)
por 135 millones.

En Madrid, destaca la reciente venta por parte de Guardans
del hotel Unico en el mes de febrero del 2021.

En Barcelona el activo mds destacado que actualmente estd
en el mercado es el Hotel Mandarin, por el que el fondo Fara-
[L6n solicita 200 millones de euros, complejo que ha vuelto a
reabrir sus puertas en el mes de marzo de 2021.

*****

ooo
ooo
ooo
u]u}

ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS
EN'VENTA

. BNP PARIBAS
X

MERCADO DE HOTELES EN ESPANA

Hotel Unico Madrid ***"
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Inversion hotelera PERSPECTIVAS 2021
ELEVADA ACTIVIDAD INVERSORA PREVISTA PARA 2021

Teniendo en cuenta la actividad inversora registrada en la
Ultima parte de afio y el interés de los inversores por el

FACTORES CLAVE

Apertura del turismo. Segundo semestre
como punto de partida a la recuperacion

sector, se prevé una actividad muy elevada en el afio 2021. : = O
En paralelo a la estimada recuperacién en el segundo se- @/

mestre del ejercicio, el sector vacacional copard el grueso
de la inversién en Espafia. Siendo uno de los principales
exponentes del turismo mundial, la reactivacién en los
desplazamientos y viajes de ocio, sumado a la aun extensa
cartera de hoteles con capacidad de revalorizacién, hacen
que fondos internacionales pongan su foco en el territorio
nacional para el ejercicio 2021. Sin ir mas lejos, durante
2020 dos de las operaciones destacadas, muestran las dos
grandes estrategias de este segmento. Por un lado la com-
pra en las Islas Baleares del Hotel Royal Hideaway For-
mentor como top asset y por el otro el portfolio distress
Gema Hoteles agrupando 3 hoteles en Tenerife. No obstan-
te, no se espera un mercado al ritmo de operaciones de
caracter distress salvo para pequenos grupos no patrimo-
nialistas que tengan la necesidad de vender.

INVERSION POR TIPOLOGIA DE ACTIVO 2020

Vacacional
59%

Se espera un fuerte repunte de actividad
inversora en 2021 sobre todo en el sector
vacacional, guiada por la confianza en la
recuperacion del turismo prevista para el
segundo semestre del aiio.

Clave en la reactivacion del sector sera el punto de con-
fluencia entre compradores y vendedores. Hecho que mar-
card ademds las referencias en los precios de mercado,
acelerando las transacciones frente a la actual posicidn
inversora wait & see que ha prevalecido durante gran parte
del afio 2020.

En esta parte, es esencial el papel de las entidades finan-
cieras, que tienen la llave para la recuperacién del volumen
de inversién. Hasta el momento han esperado debido a la
incertidumbre que presenta la situacion actual. La llegada
de financiacién alternativa por la busqueda de liquidez no
ha acabado de calar, salvo en grupos hoteleros con una
alta necesidad por fuertes compromisos contractuales.

La presién inversora existente, debido al elevado capital
existente, la reactivacion paulatina del turismo, unido a las
necesidades de realizar desinversiones por parte de com-
panias hoteleras, nos hacen vislumbrar una actividad muy
elevada en 2021, marcando el segundo semestre en el ca-
lendario como punto de partida.

L°C | BNP PARIBAS
W8 REAL ESTATE
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del sector turistico.

Re-adaptabilidad del sector hotelero
urbano a las nuevas tendencias y
nuevos nichos debido al descenso de
viajes de negocios.

Sector vacacional como eje de princi-
pal de la inversion hotelera.

La paralizacion de la actividad ha
dejado diferentes estrategias en la
planificacion financiera de grupos
hoteleros. Asi como la existencia pre-
via de liquidez.

Punto de encuentro en las oportuni-
dades del comprador y las necesida-
des del vendedor ante su tesoreria.

Marcar una referencia del precio de
mercado actual que genere un en-
torno favorable para la toma de deci-
siones.

Busqueda de activos Value add e in-
muebles de calidad que en previsiones
anteriores serian inviables. Carteras

en desinversion.

Entendimiento clave con las entida-
des financieras en el flujo de finan-
ciacion.

Necesidad de viajar por parte de la
poblacion junto al incremento de
ahorro. Se estima que el ahorro me-
dio se disparé un 30% en las familias
espaiiolas.
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CURSO/GUIA PRACTICA
INVERSOR HOTELERO

Inversion inmobiliaria hotelera
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Capitulo 9. Plan de negocio hotelero.
1.
2.

Capitulo 10. Estudios de mercado hotelero.
1.

2.

3.

4.

Capitulo 11. Planeamiento estratégico hotelero.

. Oportunidades y amenazas para el proyecto hotelero.

a. Programa vy planificacion.

b. Urbanismo y estudio de detalle.

c. Financiaciéon e inversores.

d. Edificacion y exploracion hotelera.
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Diagnostico del proyecto hotelero.

Analisis del macroentorno (PESTEG)

Entorno politico y legal

Entorno econdmico

Entorno social-cultural y demografico

Entorno tecnoldgico

Entorno global. Demanda potencial de alojamiento.

Matriz de Evaluacion de los Factores Externos (EFE)

Oportunidades

Amenazas

. Analisis del microentorno

o Identificacion, evolucion y caracteristicas de la industria hotelera.

Tasa de ocupacion.

Evaluacion de la situacion de la industria hotelera

Amenazas de nuevos competidores y competidores existentes

Poder de negociacion de los proveedores

Disponibilidad de hospedaje sustitutorio para clientes insatisfechos.

[ ]
[ ]
[ ]
e Poder de negociacion de los clientes
[ ]
[ ]
[ ]

Evaluacion global de la industria hotelera.

. Evaluacion interna

a. Identificacion de los factores clave del éxito

b. Perfil competitivo

c. Matriz de Evaluacion de los Factores Internos

Fortalezas

Debilidades

87

87
87
87
87
87

Entorno ecolégico y medioambiental (contaminacién del aire, contaminacion acustica).87
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89
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Metodologia

a. Analisis de fuentes secundarias
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Turismo interno

Turismo receptor

El sector hotelero local

b. Analisis de fuentes primarias

Entrevistas a expertos
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Seleccion de mercados (Mercado potencial. Mercado disponible. Mercado meta)

Estimacion de la demanda

Incremento de la oferta del mercado disponible

Proyeccion de la oferta, demanda y ocupacion promedio del mercado disponible

Proyeccion de la demanda del proyecto hotelero

Ocupabilidad estimada

Conclusiones
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1. Matriz de Posicion Estratégica y Evaluacion de la Accion (PEYEA) del proyecto
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3
4
5
6

Fuerza financiera, ventaja competitiva, estabilidad del entorno y la fuerza de la industria hotelera.

95
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98

Capitulo 13. Plan estratégico y analisis FODA de planes funcionales de

Marketing, Operaciones, Recursos Humanos y Financiero.

1

99

. Plan de Marketing hotelero.

99

a. Descripcidn del servicio hotelero.
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b. Objetivos del Plan de Marketing

99

Objetivos cuantitativos
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c. Estrategia de marketing

1. Estrategia de segmentacion

2. Estrategia de posicionamiento.

3. Estrategias de interaccion de marketing.

Servicios hoteleros

Conocer el medio por el que ha elegido el hotel.

Precio

Estrategias promocionales.

Publicidad

Presupuesto de Marketing
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100
100
101
101
101
101
102

2. Plan de Operaciones para el funcionamiento del hotel. Objetivos y estrategia de

. Estructura organizativa y Plan de Recursos Humanos

Operaciones.

Q

. Objetivos generales del Plan de Operaciones

. Objetivos especificos

. Estrategias de Operaciones

. Calidad. Gestién de Calidad ISO 9001

b
C
d. Disefio del servicio. Disefio y calidad de los procesos.
e
f

. Disefio de las instalaciones. Control de calidad de todos los servicios del hotel.

a. Estructura organizativa

1 Objetivos de personal

2. Requerimientos de personal
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Area de habitaciones

Area de alimentos y bebidas

Area de servicios y mantenimiento

Area de ventas y marketing

Area de administracién y recursos humanos

Area de informatica y telecomunicaciones

3. Perfiles de personal

b. Estrategia de administracion de recursos humanos
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. Presupuestos y analisis del punto de equilibrio

. Estados financieros y flujo de caja
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105
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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 direccién 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 econdmica 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.
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> Régimen legal de los condohoteles: el condominio o
coparticipacion en los establecimientos de alojamiento turistico.

» Arquitectura y turismo hotelero.
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Introduccion

A primera vista, el hotel como inversiéon es un ingreso estable y pasivo. Pero el
negocio hotelero es un area bastante complicada de bienes inmuebles
comerciales. La dificultad es la influencia de muchos factores en la rentabilidad
de las inversiones. Por ejemplo, ubicacion de las instalaciones, gestién de
personal, entorno competitivo y estrategia de gestién hotelera.

Compra de hoteles bien alquilados como inversion

Ningun otro tipo de bienes inmuebles ha generado un mayor retorno de la
inversion a lo largo de las décadas, como lo hacen las propiedades hoteleras en
los lugares correctos con la estrategia correcta, los contratos de arrendamiento o
administracion correctos y el operador correcto. Ademas de este retorno de la
inversion en curso, también se debe considerar el aumento en el valor de los
bienes inmuebles.

PROCESO DE ANALISIS DE UNA INVERSION HOTELERA

Aungue cada inversor hotelero individual tiene sus propios objetivos en términos
de rendimiento, un analisis objetivo siempre es (til para cualquier cartera de
hoteles, independientemente de su estrategia.

Estudios de viabilidad hotelera

Permiten optimizar los retornos ofreciendo soluciones, estrategias y alternativas
para fortalecer el proceso de decisién comercial de su hotel.

Deuda y Financiacién estructurada

|
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Ofrece soluciones financieras integrales para los propietarios, inversores vy
promotores de hoteles, ya sea con bancos, fondos de pensiones, seguros de vida
y compainias de crédito.

Asesoria de inversion y mercado hotelero.

Consiste en el asesoramiento sobre la industria hotelera en general, asi como
sobre activos y mercados especificos para maximizar los retornos de inversion.
Ayudan en la busqueda del operador mas adecuado y en la negociacién de los
mejores términos para evaluar sus requisitos comerciales y legales a fin de
seleccionar la estructura operativa y la marca mas apropiadas.

Due Diligence inmobiliaria de hoteles

Incluye tendencias de desempefio del mercado y desempefio operativo histérico
y potencial, modelacién financiera de estimaciones de desempefio futuro y
evaluacion de contratos de administracién/afiliaciones de franquicias,
posicionamiento competitivo y gastos de capital.

Seleccidn y orientacidén del mercado hotelero

Identifica de manera proactiva los mercados que presentan oportunidades
estratégicas o tacticas especificas para los objetivos de una cartera, que incluyen
la identificacién de activos hoteleros de bajo precio que probablemente tengan
correlaciones negativas con otros activos en una cartera. Al comparar la “tasa de
ocupacion natural” a largo plazo de un mercado y su equilibrio Real ADR vy
equilibrio Real RevPAR con su ocupacion actual, Real ADR y Real RevPAR, se
permite al inversor hotelero identificar mercados.

Andlisis de Hotel Asset Management & Monitoring

Ofrece orientacion a los propietarios hoteleros sobre presupuestos, afiliacién a
franquicias, términos y desempefio del contrato de administracion, apreciacion
del valor, inversion de capital, decisiones de compra / retencién / venta y valor a
largo plazo.

La evaluacién financieray de mercado

Incluye la estimacién de la demanda de un hotel, su posicionamiento competitivo
y su comercializacion, identificando ingresos y gastos probables, incluyendo
ocupacion, tasa diaria promedio, otros ingresos y gastos departamentales, costes
operativos fijos, costes de desarrollo, flujo de caja y retornos proyectados.
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Analisis historico y prondéstico del ciclo del mercado hotelero

Determina las posiciones actuales y futuras del ciclo del mercado para hoteles
individuales, conjuntos competitivos y mercados, y proporcionar direccién
estratégica sobre oportunidades para explotar el ciclo en términos de adquisicion
/ disposicidn, gastos de capital y decisiones operativas. Consiste en pronosticar
la oferta, la demanda, la ocupacion, ADR, RevPAR, NOI y las tasas de
capitalizacion para los clientes en los niveles de propiedad, conjunto competitivo,
mercado o segmento.

Andlisis de la eficienciay la productividad de la cartera de hoteles

Ayuda a los propietarios de hoteles, marcas de hoteles y empresas de gestién
hotelera a lograr un rendimiento operativo significativamente mejorado a través
de analisis comparativos y de eficiencia.

Se determina la eficiencia relativa de los hoteles en una cartera evaluando
simultdneamente multiples entradas y salidas y excluyendo factores externos
mas alld del control de la administracidon para comparar la eficiencia y la
productividad de hoteles o departamentos individuales. Identifica posibles
ganancias de eficiencia, mejores practicas y objetivos de mejora basados en
pares.

De estas cuestiones se trata, desde una perspectiva practica y profesional, en la
guia del inversor hotelero. Inversién inmobiliaria hotelera.
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PARTE PRIMERA

Lainversion inmobiliaria en hoteles.

Capitulo 1. La inversion inmobiliaria en hoteles.

1. Inversion patrimonialista en hoteles.
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