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Sobreoferta hotelera en
las ciudades espariolas

De acuerdo con los datos del
INE, a lo largo de los iiltimos
cuatro aios se ba detectado
un intenso crecimiento en el
nimero de plazas boteleras
en las principcles ciudades
espanolas. La prolongacion
de esta tendencia, segiin el
andlisis de Exceltur, podria

tornarse preocupante.

Por LeEncia ECHAVARRI
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a delicada situacion de sobreo-
ferta que comenzara a atribuir-
sele a las zonas vacacionales
parece estar extendiéndose al
dambito urbano. Exceltur, a partir
de la informacion proporcionada por el
INE referente a la Encuesta de Ocupacién
Hotelera (EOH), ha elaborado un andlisis
Lll_' esle (_'SCL'nZU‘iU‘ L[UL‘ HI&':IﬂZHI'ju S8 cotas
mds preocupantes en torno al 2006-2007, Y
es que, animados por los favorables resul-
tados del parque hotelero nacional en los
ultimos anos, muchos inversores se han de-
cidido a apostar por numerosos proyecios
pendientes de ser inaugurados en los pro-
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Ximos anos, Este crecimiento progresivo,
que coincidird con un escenario inverso en
el ciclo de la demanda, puede llegar a pro-
vocar una importante tendencia a la reduc-
cidn de precios y mirgenes de beneficio en
los negocios hoteleros del ambito urbano,
hecho que ha comenzado a evidenciarse
en 2003,

Parte de la solucion pasaria por considerar
la introduccion de medidas de adecuacion
del crecimiento de la oferta alojativa, por lo
que el informe de Exceltur ha proporciona-
do el andlisis de la evolucidn de la oferta de
establecimientos hoteleros urbanos de 1999
a 2002, ademis de una aproximacion a la si-
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tuacion prevista para 2003-2006 derivada de
dos posibles escenarios de crecimiento de
oferta hotelera.

Cuatro afios de crecimiento

| proceso de metropolitanizacion vivido
Ecn Espania ha supuesto el progresivo
auge de la oferta hotelera en zonas urbanas
que, en los Gltimos cuatro anos, se han erigi-

do en grandes polos de desarrollo. Esta co-
yuntura ha propiciado la canalizacién de re-
cursos hacia la inversion hotelera, en parte
también debido a las bajas expectativas de
rentabilidad esperadas en otros sectores.
Este proceso inversor, en su gran mayoria
ajeno a los principales actores del propio
sector, se debe a la llegada de nuevos en-
trantes como consiructores, Promotores in-
mobiliarios, particulares o empresas indus-
triales que se amparan en el buen comporta-
miento del parque hotelero urbano hasta
2002. Asimismo, un buen nimero de cade-
nas hoteleras extranjeras sin presencia signi-
ficativa en Espana se ha sumado a esta ten-
dencia debido al valor estratégico de ampliar
su cobertura en el pais, independientemente
de los niveles de rentabilidad que se pudie-
ran obtener de esta accion.

Esta pujante expansion de plazas hoteler
notoria sobre todo en ciudades como Ma-
drid v Barcelona, se afianza con un creci-
miento del 6,5% de las mismas en los alti-
mos cuatro anos, Solo en 2002 el crecimien-
to de plazas hoteleras de las principales
ciudades espafiolas se elevo en un 3,0%,
frente al 1,9% del resto del mundo. Este rit-
mo acentuadao ha afectado de forma propor-
cional al enriquecimiento de la oferta y la
inversion pablica en elementos diferencia-
dores que ha realizado cada ciudad, hacien-
do de las mismas atractivos puntos de en-
quentro para actividades de negocios, even-
08 u otros incentivos de interés cultural,

Fste es el caso de un crecimiento de pla
del 33% en Milaga, del 21% en Valencia, del
17,7% en Alicante, o del 16% en Sa
Este hecho ha traido de la mano una pro-
funda transformacion de la propia estructu-
i, ya que el fenémeno ha estado estrecha-
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mente vinculado a la oferra de segmento
medio v alto, centrindose sobre odo en

El proceso de metropolitaniza-
cion vivido en Espafia ha supues-
to el progresivo auge de la oferta
hotelera en zonas urbanas

Melid Inglés

una tipologia de hotel de tres, cuatro y cin-
co estrellas, provocando una importante cai-
da en el nimero de camas y alojamientos
de menor categoria. El mayor crecimiento
en términos relativos hasta 2002 se produce,
de hecho, en el nimero de camas del seg-
mento de cinco estrellas, mientras que, en
términos absolutos, los cuatro estrellas des-
tacan con la apertura de 48 nuevos estable-
cimientos que representan el 57% del total
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del aumento de la oferta hotelera urbana.

Es de subrayar la positiva evolucion registra-
da paralelamente por parte de la demanda
acentuada mas, si cabe, por el hecho de ha-
llarse en un escenario de desaceleracion ge-

ner: a a escala internacional. En concre
to, y de acuerdo con la EOH del INE, el cre
cimiento en el nimero de viajeros ha sidc
del 4,4%, mientras que el de pernocacione:
ha crecido en un 5,1%. En cualquier casa
estas cifras suponen un crecimiento de tan
sélo 1,5 puntos, lo que lo sitia por debaje
del 6,5% de aumento de plazas. En este as
pecto, el comportamiento entre las diferen
tes ciudades espaiiolas ha variado, destacar
do positivamente casos como los de Milage
salamanca o Valencia, donde se han llegad-
a aleanzar incrementos en el nimero de per
iones superiores al 30% mientras quc
en el polo opuesto, Santiago y Coruna ha
registraclo caidas evidentes, El fuerte aumer
to de Barcelona, impulsado en parte por |
celebracion del Ao Gaudi en 2002, se cifr
en un 8,3%, con un incremenio del 1,1% de
niimero de viajeros alojado en los hoteles
mientras que Madrid ha experimentado u
crecimiento del 3% en nimero de viajeros
cifra que se traduce en una caida del 3.9%
en la ocupacion de los hoteles madrilefios.
En suma, se trata de un comportamiento ri:
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El afio 2003 comienza a revelarse
como un punto de inflexién gene-
ralizado ante el empeoramiento
previsible provocado por el des-
censo de las ocupaciones y la
consiguiente caida de precios

zonablemente bueno en los niveles de ocu-
pacion dada la coyuntura internacional ¢n
que se ha desarrollado. La reduccion en 1.9
puntos porcentuales con que ha finalizado
esle periodo de cuatro anos refleja, ademis,
un mejor comportamiento de los hoteles de
las categorias mds altas, con solo 2.8 puntos
de caida con respecto a los cuatro y cinco
estrellas de otras ciudades europeas, cuya
caida media ha sido del 3%. Lo innegable de
la caida, no obstante, no deja de ser un indi-
ario, sobre

cio preocupante del futuro esc
todo en ciudades como Bilbao, San Sebas-
tian, Alicante, La Coruna, Santander y Sevi-
lla, o Mélaga, Granada y Vigo en menor me-
dida. Las carencias de los actuales sistemas
de informacion estadisticos piblicos v priva-
dos, no abstante, no permiten valorar ade-

cuadamente como ha afectado esta situa-

s hoteleros medios.

cion a los preci

Eventuales impactos
para 2003-2006
Nu hay duda de que el afo 2003 co-
mienza a revelarse como un punto de
inflexion generalizado ante el empeora-
miento previsible provocado por el descen-
so de las ocupaciones y la consiguiente cai-
da de precios y disminucion de rentabili-
dad; factores todas ellos acentuados por el
crecimiento de una oferta que se augura
cada vez mis potente. De acuerdo con los
datos facilitados por Exceltur del segundo y
tercer mimestre de 2003, el 61.8% de los ho-
teles urbanos espanoles encuesiados decla-
raba haber visto reducir sus niveles de be-
neficios respecto al mismo periodo del ano
anterior. Una tendencia que anticipa un cre-
cimiento exponencial en la apertura de
nuevos hoteles, y que derivaria en la pro-
gresiva asimetria entre oferta y demanda si

s en los am-

no se oman medidas inmedi:
bitos de inversion, potenciacion y diversifi-
cacion de atractivos diferenciadores de cada
ciudad y establecimiento,
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La previsible v ya inminente sobreoferta va

cobrando forma a través de la notificacion

de los provectos de construccion de nuevos

hoteles previstos para los siguientes cuatro
afnos; unas cifras inquietantes que, de pre-
tender mantener los actuales niveles de ocu-
pacion o incluso incrementarlos hacia nive-
les de mayor rentabilidad, reflejan la necesi-
dad de un crecimiento en ¢l numero de
visitantes dificilmente alcanzable en el perio-
do 2003-2006, Partiendo de los datos del pe-
riodo 1999-2002 suministrados por el INE,
Excelwr ha dado forma a dos posibles esce-

narios futuros en cinco ciudades espanolas
que no dejan lugar a dudas de lo inquietante
de la situacion que podria desencadenarse.

El escenario méds cauto hace referencia al
crecimiento esperado en ¢l nimero de pla-
zas del periodo 2003-2006, distribuido en-
tre todas las posibles categorias hoteleras
de forma proporcional a la estructura exis-
tente en 2002. A fin de que los niveles de
ocupacion con los que se cerrd ese ano no

se resientan, ¢l aumento necesario en el
unas cifras
dificilmente alcanzables en pricticamente

ntimero de visitantes refleja

todas las ciudades analizadas. Para la ciu-
dad de Madrid, los datos de la Asociacion
Empresarial Hotelera de Madrid sobre li-
cencias indican la apertura de 114 nuevos
establecimientos a lo largo de esos cuatros
afios, Con 22.246 nuevas plazas en previ
sitn, Madrid deberia recibir 13 millones de
visitantes, equivalentes a un crecimiento
anual del 27,1%, a fin de lograr una ocupa-
cién plena. Unicamente para alcanzar nive-
les en torno al 65%, el incremento deberia
ser de un 14% anual, mientras que pard
mantener las mismas ocupaciones del 54%
que se disfrutaron el pasado afo el incre-
mento deberia ser de un 9,2% anual, Cifras,
todas ellas, muy lejanas al aumento del
14 anual de la demanda que se ha pro-
ducido en los tltimos cuatro afos. De

mantener este ritmo sin cambios sustanciis
les, 1al como parece previsible, los niveles




de ocupacion hotelera en Madrid para el
afo 2006 serian del 40,9%, 12,8 puntos por
debajo de los del cierre de 2002,

Las previsiones de crecimiento de nuevas
plazas en Barcelona no son muy distint:
Con 13.000 nuevas plazas que requeriria

n
un incremento anual del 8,8% para un es-
cenario de mantenimiento similar a 2002, la
tasa de crecimiento anual registrada en los
dltimos cuatros afos se mantiene en un
2,8%, En Valencia la demanda deberi:
cer un 15,3% anual hasta casi duplicar el
nimero de viajeros de 2002, a fin de poder
mantener los niveles de ocupacion actua-

cre-

les, si bien la celebracion de la Copa Amé-
rica puede servir de gran revulsivo a este
caso concreto. Sevilla, por otra parte, re-
queriria de un incremento del 4,2% anual,
muy lejos de la caida que se ha producido
en los dltimos cuatro anos, estimada segin
el INE en un 1,2%, mientras que Milaga

ds preocupantes, gue
n un crecimiento anual del 49%
en los praximos tres anos, frente a su creci-
miento actual de 9,2%, si pretende dar res-
s hoteler.
que pricticamente van a triplicarse.

puesta a un nimero de plaz

Un escenario mas desfavorable
n la segunda opcion la situacién se
muestra mucho mis preocupante de-
bido a que el crecimiento de la oferta se

concentra amente en hoteles de tres,
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cuatro y cinco estrellas. Esta apreciacion
exigiria para los proximos

105 MAyores
crecimientos por parte de los segmentos
de demanda de una mayor capacidad ad-
quisitiva. Asi, en Madrid el aumento previs-
1o en plazas de estas categorias se elevaria
hasta el 58%, lo que requeriria de un creci-
miento anual de la demanda del 13%,
mientras que en los Gltimos cuatro afos el
nimero de clientes de este segmento des-
cendit un 0,1%. En Barcelona, si esa nueva

oferta que representa un crecimiento del
45% se pusiera finalmente en el mercado y
la demanda creciera al ritmo de los tiltimos
afios, los niveles de ocupacién podrian
descender del 61,5% al 41%. En Valencia,
el significativo crecimiento del 96,7% de
plazas en las categorias mds altas implica
que deberia producirse una elevacion en el
niimero de viajeros del 18, 8% para mante-
ner el grado de ocupacion del 45% con el
que se cerrd 2002, Sevilla, con una coyun-
tura algo mis positiva, requeriria un creci-
miento de la demanda del 5,2%, algo mis
factible que la preocupante situacion de
Milaga donde, a pesar del importanie es-

fuerzo inversor de sus administraciones
public
tegoria se va a triplicar en apenas tres
afios. A fin de mantener la ocupacion del
afio 2002, el mimero de turis

5, la oferta de hoteles de mayor ca-

s deberia

gozar de un aumento anual del 73%, casi
el doble del incremento del 41,7% que se
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Exceltur propone una profunda
reflexion entre los propios acto-
res del sector y los nuevos en-
trantes, a fin de reevaluar los
proyectos previstos

ha producido en los afos 1999-2002. De
seguir al ritmo medio marcado por los alti-
mos afos, los niveles de ocupacion en el
futuro podrian descender al 30%.

A fin de evitar este proceso de deteriaro,
Exceltur propone una profunda reflexion
entre los prapios actores del sector y los
nuevos entrantes, a fin de reevaluar los
proyectos previstos en ¢aso de no percibir-
se grandes cambios en la tendencia de la
demanda. Exceltur sugiere, asimismo, un
mayor consenso publico y privado para la
eventual ralentizacién de las politicas ¥

normativas urbanisticas en aquellos casos
que contribuyan a la sobreoferta hotelera,
¥, a fin de hacer frente a esta situacion ci-
mino de consumarse, se insta a reforzar las
estrategias de diferenciacion urbanas defi-
niendo y personalizando al maximo los in-
centivos de ocio y negocio de cada ciu-
dad, ademas de
patrimoniales. Asi, se estima oportuna la
aplicacion de una estrategia de marketing

sus valores culturales y

innovadora y segmentada por lincas de
mercado y productos en el marco de nue-
vos esquemas de gestion y cooperacion

piiblico-privados més dgiles. En este senti-

do, se insiste en la necesidad de disponer
de un mejor sistema de informacion que
facilite un andlisis de profundidad y permi-
ta la anticipacion de las variables y tenden-
cias que rigen el sector, a fin de evitar en

un [uturo situaciones similares. ¢
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