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ACTUALIDAD

MALAS PERSPECTIVAS DEL SECTOR HOTELERO POR
CULPA DEL EXCESO DE OFERTA

MAZARS Y EXCELTUR COINCIDEN EN ADVERTIR QUE SERA DIEICIL CONSERVAR LOS INDICES DE RENTABILIDAD
DE LOS ULTIMOS ANOS S| SE MANTIENEN LAS NUEVAS PLAZAS EN CONSTRUCCION.

GASTOS DE PERSONAL, 2002

Gastos de personal por
habitacién disponible {euros)

Habitaciones 472333 7513,22
Alimentos y bebidas 452933 8.502,60
Teléfono y departamentos menores 257,09 660,64
Administracién y general 1.482,42 27538
Reparaciones y mantenimiento 789,08 100,91
Marketing 655,89 1.428,80
Total gastos personal 1243714 2182255

Gastos de personal en %

sobre ingresos por departamento

Habitaciones 21,2 207
Alimentos y bebidas 19,6 40,9
Teléfono y departamentos menores 30,6 36,0
Administracién y general 42 45
Reparaciones y mantenimiento 22 16
Marketing 1.9 2.3
Total gastos personal 35,1 359

La octava edician del estudio de Mazars Turismo, La Industria
Hotelera Espariola 2003, confirma que el sector hotelera nacie-
nal se encuentra en una fase de consolidacion, tras unos ejerci-
cios de resultados espectaculares que, segin algunos analistas,
sdesvirtuaron los resultados del sector»,

seglin el informe, en 2002 se experimentaron ligeros descen-

TOTAL HOTELES 2001 2002  Var. (%)
Ocupacion (%) 74,40 74,07 =044
Precio medio (euros) 901 87,67 -2,70
Rev PAR (euros) 67,04 64,94 313
Beneficio bruto operativo

~GOP- (euros) 12.698,38 1198024 -570
Beneficio bruto operativo

—GOP- (%) 35,10 3310 -559
Gastos personal sobre

ingresos (%) 35,30 3510 -057

Fusnte: La industria Hotoler Espafiola. Mazars Turismo

sos en la ocupacion (-0,44%) y el precio medio (del z70%). Los
hoteles estuvieron llenos en un 74,07%, eso si a un coste muy
inferior para el cliente, ya que el precio medio paso de los gon
euros de 2001 a los 87,67 euros de 2002. Esa es la principal no-
vedad del afio hotelero 2002, que tendra el dudoso honor de
ser el primero en el que las tarifas medias descendieron desde
1995 -ano de inicio del estudio de Mazars-. La ocupacion, en
cambio, contindia en una linea de estabilizacion desde practica-
mente 1999 (afio en que se alcanzo el 75.40%).

10 - eneroffebrero 2004

Primera clase  Precio medio Ciudad Vacacional

4.788,76 3.290,69 6.059,05 3.488,45
4.517,67 2.857,53 4.368,64 4.82332
156,23 90,00 414,05 83,66
1.638,99 790,35 1307,22 1.786,07
835,01 546,51 728,10 830,22
388,54 294,64 713,48 624,97
12.325,20 7.869,73 13.590,54 11.636,68

Primeraclase  Precio medio Ciudad Vacacional

20,6 221 225 19,2
40,2 32,7 42,2 39,1
300 231 357 23,9
4,6 32 33 57
23 22 1.8 27
13 12 18 2,0
323 323 34,5 373

gesultado de todo ello es la caida de la rentabilidad hotelera
medida por el RevPAR (ingresos por habitacién dispanible) del
3,13%, cifrandose en 64,94 euros cuando en el ejercicio anterior
era de 67,04 euros.

E| Beneficia Bruto Operativo (GOP) fue de 11.680,24 euros, con
un descenso del 5.70%. Bruno Hallé, socio consultor de Mazars
Turismo, destaca que |as cifras «pudieron mantenerse gracias a
una mejora de |a gestion de los hoteleros, gue llevaron a cabo
una politica ajustada de gastos». Especialmente significativa es
la cifra que atafe a gastos por personal, que fue de12.43714 eu-
ros, un 2,7% inferior a la de 2001, Con respecto a los ingresos, los
gastos de personal representaran el 351%, virtualmente el mis-
mao porcentaje que en el ejercicio anterior.

Curicsamente, a escala mundial, 2002 fue el afio en el que se
registrd un mayor nimero de turistas internacionales, con 16
millones, con un crecimiento del 3,17% respecto al afio 2001. En
Espana, el incremento fue algo superior a 13 media internacio-
nal, concretamente del 3,3% para un total de 51,7 millones de
turistas. Sin embargo, durante este ano se canstatd un impor-
tante cambio en la tendencia del turismo, con un decrecimien-
to superior al 6% en el gasto medio por turista, que, segun Ha-
lle, equeda reflejado en el descenso de los viajes de negocios,
en un recorte de la duracion de los viajes y de los desplaza-
mientos y, en definitiva, en una contencian del gaston.

BARCELONA Y MADRID
pormenorizando el analisis de las cifras en Barcelona y Madrid,
nos damos cuenta que ambas capitales han apostado por me-




canismos distintos para mantener sus rentabilidades y final-
mente |a estrategia de |a capital resultc mas exitosa.

Los hoteleros madrilefios han priorizado el mantenimiento, e
incluse el crecimiento, de las tarifas medias aun a costa de per-
der indice de ocupacion. De hecho sdlo los establecimientos es-
tandar mantuvieron la misma ocupacion de 2001: 72,74%. Asi,
hubo incrementos en los precias medios en todas las categori-
as, siendo el mas destacado el que experimentaron los hoteles
de lujo en los que se paso de |os 194,24 euros de 2001 a |03
21,98 euros de 20032,

Cansecuentemente, el RevPAR crecid en los hoteles de lujo (en
un 3,78%) y en los estindar (en un 6,05%), mientras que se
mantuvo en los de primera clase.

En Barcelona, en cambio, la estrategia de los hoteleros fue
mantener la ocupacién en los indices de 20, pera con un im-
portante descenso del precio medio, que finalmente tuvo un
impacto negativo sobre el RevPAR con caidas del 6% en los ho-
teles de |ujo; del 5,2% en los de primera clase, y del 1,14% en los
estandar,

Los atentados del 1-5 remataron el cierre del afio 200, que ya
estaba afectado por el inicio del cambio de ciclo generando una
leve disminucion en los indices de ocupacién de los hoteles de
Barcelana y Madrid, que fue compensada por la subida en los
precios medios por habitacion,

Para Hallé, «en lineas generales, los resultados del afio 2002 de
Madrid pueden considerarse positivos, ya que ha registrado,
junto con Milan y Paris, los mejores registros, al experimentar
un crecimiento del RevPAR».

En Bilbao se siguid la misma linea que en Madrid, aunque con
resultados menos efectivos con caidas espectaculares del Rev-
PAR, que en los hoteles de lujo cayo en un §,24%.:

AVANCE DE DATOS DE 2003

Segan el Mazars Hotel Index, las cifras de 2003 no se antojan
demasiado optimistas. A pesar de que se experimento un creci-
miento praximao al 2% en el numera de turistas (53 millones), se
confirma la caida del gasto medio por turista, aungue en indi-
ces menores a los de 2002,

El crecimiento espectacular de |a oferta que se prevé en Barce-
lona y en Madrid complica muchoe las previsiones de los hotele-
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ros, en especial los de la Ciudad Condal. Con cifras acumuladas
a octubre de 2003, Barcelona mantuvo su apuesta por mante-
ner la ocupacion a pesar de reducir su precio medio en un
3,55% en los hoteles de lujo, del 4,46% en los estandar y del
8,58% en los de primera clase, que son los que mas han incre-
mentado su oferta. Ademds, Albert Grau, socio consultor de
Mazars, afirma gue estos hoteles «han apestado por una politi-
ca de precios muy competitivos que han fagocitado el segmen-
to de tres estrellass

Como consecuencia, el RevPAR barcelonés sigue en numeros ro-
jos en todas las categorias, en especial en la primera clase y la
estandar, con cerca de un 7% de descenso.

También en Madrid los hoteles de primera clase son las mas
castigados, con un descenso en su rentabilidad por habitacion
disponible del 11,68%, fruto de una importante caida en la ocu-
pacién (del 5.30%) que no pudo subsanarse ni incluso con una
nada desdenable reduccion del precio medio (-6,73%).

Sin embargo, en 2003 destaca el buen comportamiento de los
hoteles de lujo madrilefios, cuya ccupacian crecio en un 1,79%a
pesar de que su precio medio se incrementd en un 7.82%. Como
no podia ser de otro modo, el RevPAR de |a maxima categoria
crecio en un rutilante g,75%. Segun Grau, «Madrid tiene una de
manda Insatisfecha en el segmento de lujo muy importante y
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ademads |a ocupacian actual, del 64,78%, les deja mucho cami-
no por recorrer hasta el 78% que alcanzaron en el ano 2000w

ESCASA CONFIANZA DE CARA AL FUTURO

Para el proximo afio los analistas de Mazars son poco optimis-
tas. El principal argumento de esta actitud es el incremento es-
pectacular de la oferta que se producira en Barcelona y Madrid,
En la primera, se prevé la apertura de 27 nuevos hoteles, que
aportaran 4.288 habitaciones, algo mas de la mitad de los que
estan previstos hasta 2007 (46 hoteles y 7.615 habitaciones).

El 65% de estos nuevos hoteles se enmarcan en el segmento de
las cuatro estrellas, algo que se explica, segun Grau, por «ser el
que permite atender a un abanico de clientela mucho mas am-
pliow, ademas de por «el alto precio del suelo que obliga a los
promotores a optar por obtener un precio medio elevados, Se-
gun Grau, «el Forum ayudara a mantener el posicionamiento
de la ciudad, aunque habrd un descenso en las ocupacioness,
En cambio, en Madrid no hay ningun argumento que justifique
el crecimiento de la planta hotelera, que prevé la construccion
de 42 nuevos hoteles (6.332 habitaciones) de los que un total de
20 (2.897 habitaciones) abriran en 2004. Seglin Mazars, hay
otros 13 proyectos de los que no ha podido averiguar el nimero
de habitaciones. Como en Barcelona, los cuatro estrellas son los
que capitanean esta nueva ola constructora, con un 42% del to-
tal.

EXCELTUR COMPARTE EL DIAGNOSTICO

Un analisis de Exceltur confirma ambas tendencias apuntadas
por Mazars: un crecimiento desorbitado en las principales ciu-
dades espanolas y una concentracion en el hotel de cuatro es-
trellas como producto principal.

Segun la Alianza para la excelencia turistica, «el crecimiento de
la oferta urbana ha estado impulsado esencialmente por nue-
vos entrantes ajenos al sector, derivado de los excedentes fi-
nancieros presentes en el sistema econdmico, las bajas expec-
tativas de rentabilidad afternativa de otros activos, y alentado
por un estado de opinién sobre el buen comportamiento del
sector hotelero urbano y el turismo, en general, del que se ha
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derivado una equivoca percepcién sobre su potencial de creci-
miento futuros,

Este crecimiento provoca, segun Exceltur, «un escenario muy
inguietantes, que exigird incrementos anuales de la demanda
y de la estancia promedio que no se han registrado en los Glti-
mos afios para mantener los niveles de ocupacion de 2002,
Exceltur dibuja dos escenarios segln si existe un reparto equi-
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tativo de la nueva oferta entre todas las categorias hoteleras
(de una a cinco estrellas) o si se concentra en las categorias
mas altas (de tres a cinco estrellas).

El primero de estos escenarios nos llevaria a un 2006 en el que
la ocupacién, en relacion con la registrada por el INE en 2002,
caeria en todas |as ciudades analizadas: en Madrid en 13,4 pun-
tos; en Barcelona, en 12,9 puntos; en Valencia en 11,2 puntos; en
Sevilla, en 10,6 puntos, y en Malaga en 29,7 puntos.

En el segundo escenario, las hipotesis de comportamiento son
an mas pesimistas, contemplando diferencias entre la ocupa
cin prevista para 2006 y |a de 2002 de -21,5 puntos en Madrid;
20,3 puntos en Barcelona; 12,7 en Valencia; 9,5 en Sevilla, y 225
en Malaga.

MEDIDAS URGENTES
Como medidas para resolver esta situacion, Exceltur propone
en su informe:

m Una profunda reflexién entre los propios actores del sectory
los nuevos entrantes, que permita paner en cuarentena las
proyectos previstos, a menos que se perciba un drastico
cambio de tendencia de la demanda o que se trate de pro-
yectos muy singulares o diferenciados.

m Urgente necesidad de disponer de un mejor sistema de in-
formacion que facilite el seguimiento y analisis con toda
profundidad y anticipacion, de las variables y tendencias tu-
risticas, y que permita seguir con mayor precision y desagre
gacién territorial la evolucion de los resultados empresaria-
les por subsector.

m Un mayor consenso plblico-privado y eventual ralentizacion

ACTUAL

GASTOS NO DISTRIBUIDOS SOBRE INGRESOS TOTALES (%)

Clase de hotel % A0
Jedes i%:l 2022
Lujo [T 18.38 i
1 Clase = 18?!4?.};&91
Precio medio %;ST?.‘
Cludad % 19,4I2
Vacacional __-_'r'_ — 2]'01321.53
18 19 20 2 2%
Fuente: La indistria Hotelera Espanola. Mazars Turisme

de las politicas y normativas urbanisticas que contribuyan
estos claros sintomas de sobreoferta hotelera.

m Reforzar las estrategias de diferenciacion urbana ampliando
al maximo los atractivos de ocio y negocio de cada ciudad,
valarizando los recursos culturales y patrimoniales existen-
tes y potenciar al méximo una estrategia de marketing inno-
vadora y segmentada por lineas de productos y mercados
que, con sus dotaciones presupuestarias adecuadas, aspire a
elevar sustancialmente el numero de visitantes y su estancia
y gasto promedio, en el marco de nuevos esquemas de ges-
tion y cooperacion pablico-privados mas giles y equilibra
dos en su toma de decisiones. =
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