
E
l pasado mes de marzo tuvo lugar en
Madrid una jornada sobre el sector ho-
telero y competitividad turística orga-

nizada por el Cluster de Turismo de Madrid,
que contó con la participación de expertos en
este mercado provenientes de NH, Hilton, Ex-
celtur, InterContinental, Corporación Hispa-
no Hotelera, Deutsche Pfandbriefbank AG,

Freshfields BruckHaus Deringer y el bufete
Uría Menéndez. Además, los debates los mo-
deraron los responsables del área hotelera de
las consultoras Cushman & Wakefield y Jones
Lang LaSalle.
En la primera parte del debate, que versó sobre
la competitividad de Madrid dentro del sector
turístico, se hizo hincapié en el especial esfuer-

zo que ha hecho la capital por posicionarse como
una ciudad de ocio y no exclusivamente de ne-
gocios, teniendo mejoras en sus resultados de
ocupación durante los fines de semana y meses
vacacionales. Sin embargo, sigue siendo nece-
sario que la ciudad defina bien cuál es su posi-
cionamiento desde el punto de vista turístico,
incluyendo a qué segmentos de mercado se quie-

Inspirarse en el ocio y no sólo en el negocio

Hoteles y nuevas infraestructuras

En los últimos meses Madrid ha potenciado sus recursos para posicionarse como una ciudad que no vive

solo del turismo de negocios, sino que también tiene numerosos bienes para hacerse con parte del pastel

del mercado más cultural o de ocio. Un hecho que lo demuestra es que ha mejorado sus resultados durante

los fines de semana y los periodos más vacacionales. Aquellos hoteles que están adaptando su producto a

estos dos tipos de mercado son los que están obteniendo rendimientos más satisfactorios. POR ISABEL FERNÁNDEZ
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re dirigir y cómo. Según los

participantes en la mesa, se

debería desarrollar un plan

estratégico que aglutine re-

presentación de los empresa-

rios hoteleros, restauradores y oferta comple-

mentaria, conjuntamente con Ayuntamiento y

Comunidad, inspirándose en modelos que han

dado muy buen resultado en otras ciudades es-

pañolas.

La sobreoferta hotelera de Madrid se concen-

tra en la categoría de cuatro estrellas, con ho-

teles muy enfocados a clientela nacional de seg-

mento corporativo. Los establecimientos que

están adaptando más su producto hacia un tipo

de cliente que busca un enfoque diferente, con

un componente más de ocio, están obtenien-

do resultados satisfactorios. Ejemplos como

Room Mate o Hotel ME de Sol Meliá son un

claro exponente.

También se identifican oportunidades en los

extremos de la oferta, hoteles de dos estrellas

económicos y hoteles de cinco gestionados por

grandes operadores internacionales, con acce-

so a clientela diferente.

Otro de los temas que salieron a colación fue

el de la conectividad: para Madrid es importan-

te tener vuelos directos y buenas conexiones

con Oriente Medio, Estados Unidos y Asia,

mercados prioritarios de los clientes de mayor

poder adquisitivo.

En la segunda parte del acto, que pivotó sobre

la inversión hotelera, quedó patente que este

mercado cuenta ahora con la dificultad de que

los bancos sólo quieren prestar dinero a los pro-

yectos que vayan acompañados de contratos de

arrendamiento con garantías bancarias. Los ho-

teleros, en especial los internacionales, están

planteando principalmente contratos de ges-

tión.

En cuanto a la financiación, las entidades no

están por la labor de quedarse con activos como

sucedió en la crisis del 92 y, por lo tanto, están

renegociando las hipotecas para restablecer una

estructura financiera que se ajuste al negocio,

produciéndose una “solución compartida”, ya

sea extendiendo préstamos, entrando directa-

mente en la capitalización del activo y partici-

pando en el upside, o recapitalizando el activo

con un nuevo propietario que asuma la deuda.

El mercado continúa sufriendo la falta de liqui-

dez, sin embargo, a diferencia del año pasado,

las entidades financieras están estudiando opera-

ciones hoteleras de activos prime que se presen-

ten con un plan de negocio viable y que estén

esponsorizadas por profesionales de prestigio,

tanto a nivel propietario como a nivel gestor.

Como conclusión de estas jornadas quedó cla-

ro que Madrid sigue siendo un mercado muy

atractivo para inversores y cadenas hoteleras a

nivel doméstico e internacional. No obstante,

la mala prensa ha atraído un gran número de

fondos oportunistas que buscan hacerse con

propiedades prime a una fracción de su valor.

Pese a que los resultados operativos de los ho-

teles en Madrid han sufrido de manera consi-

derable en el último año, los precios de los ac-

tivos no se han ajustado de manera proporcional,

por lo que el mercado todavía no ha ofrecido

los “chollos” que andan buscando los

fondos oportunistas.

Por otra parte, el informe Tendencias de

mercado inmobiliario en Europa, elabo-

rado por PricewaterhouseCoopers y Ur-

ban Land Institute, destaca que París,

Estambul, Londres, Barcelona, Madrid,

Moscú, Munich, Berlín, Atenas y Roma

son las ciudades europeas que ofrecen

las mejores oportunidades para inver-

sión en hoteles. De todas formas, en lí-

neas generales, los hoteles han pasado

de ocupar en 2009 el segundo puesto

en las perspectivas de inversión para los

principales sectores de propiedad in-

mobiliaria a descender hasta la última

posición este año. El estudio pronosti-

ca que el horizonte de las transacciones conti-

nuará “muy, pero que muy tranquilo” y añade

que siempre han sido los inversores más atre-

vidos los que optaban por la titularidad de ho-

teles y, a pesar de que se ha intentado aumen-

tar el interés en el sector durante los últimos

cinco años, si se quiere estabilidad real se ne-

cesitará atraer a inversores a más largo plazo o

a fondos de pensiones. Al mismo tiempo, sos-

tiene que puede que se deba esperar todavía

un tiempo para recibir a esta clase de inverso-

ME Madrid

Para comparar la satisfacción de los clientes

Hotels Quality es un sistema web de medición de satisfacción de clientes, cuyos informes aportan a los hoteles información agregada de la competen-

cia, que resulta enormemente útil para su integración en las estrategias comerciales de los establecimientos hoteleros, integrable con los PMS, con lo

que el envío del cuestionario al cliente queda totalmente automatizado. El sistema ha sido puesto en marcha por la Asociación Empresarial de Hoteles

de Madrid (AEHM), con la subvención del Patronato de Turismo de Madrid y con la colaboración del Instituto Tecnológico Hotelero (ITH), y ha sido de-

sarrollado por Querytek. Hotels Quality permite a los hoteles crear su propio cuestionario web, realizar el cuestionario de calidad on line, automatizar

los envíos por e-mail, gestionar los comentarios de sus clientes y acceder a los informes web de sus resultados.
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res, especialmente porque los hoteles se con-

sideran actualmente un tipo de activos de ries-

go. La causa es que se está tendiendo hacia

alquileres variables y basados en los benefi-

cios del establecimiento y a la necesidad de

tener un conocimiento afianzado de calidad

de la gestión. Este hecho puede significar que

los hoteles se encuentran en el final de un ci-

clo, por lo que es un buen momento para ana-

lizarlos y comprarlos. No obstante, según el

informe, las oportunidades parecen quedarse

en “meras conjeturas teóricas”, porque la di-

ferencia entre lo que se quiere pagar y los pre-

cios que se demandan es muy grande.

Destino solicitado
Los turistas españoles se decantan por las ca-

pitales europeas tradicionales. Según un es-

tudio realizado por la agencia de viajes on line

Expedia.es sobre las ciudades más visitadas

por los españoles en 2009, los primeros cua-

tro puestos están ocupados por capitales del

Viejo Continente, con Madrid a la cabeza, se-

guida de Londres, Roma y Barcelona. Por otra

parte, según el Instituto Nacional de Estadís-

tica (INE), durante el pasado 2009, la Co-

munidad de Madrid recibió 8.868.331viaje-

ros, situándose sólo por detrás de Andalucía,

con 14.338.125, y Cataluña, con 14.036.507.

De ellos, 5.194.110 eran residentes en Espa-

ña, y 3.674.221, en el extranjero. Todos estos

viajeros realizaron 16.577.699 pernoctaciones

(8.683.052 residentes en España y 7.894.617

residentes en el extranjero), lo que supuso una

estancia media de 1,87 días. Por lo que respec-

ta únicamente a la ciudad de Madrid, según el

INE, los hoteles anotaron un total de 13.702.456

pernoctaciones. En lo que llevamos de año, de

enero a marzo, la Comunidad de Madrid se ha

anotado 4.073.742 pernoctaciones.

Siguiendo con los datos del INE, en la Comu-

nidad de Madrid existían 1.181 establecimien-

tos hoteleros abiertos a diciembre de 2009, lo

que representa una estimación de 97.621 pla-

zas hoteleras. El grado de ocupación por plazas

en toda la región era del 46,27%, que subía a

un 53,88% durante los fines de semana. Asi-

mismo, a finales del año pasado, los hoteles ma-

drileños estaban ofreciendo 14.927 puestos de

trabajo. 

Futuros proyectos
Para que una ciudad siga mejorando sus resul-

tados turísticos debe también mejorar las in-

fraestructuras que deben impulsar este tipo de

mercado, y eso pasa por incrementar o renovar

Dos hoteles madrile-
ños, entre los más
reservados por los
clientes corporativos

Los viajeros de negocios constituyen uno de

los públicos preferidos por los hoteleros. Pero,

¿en qué establecimientos prefieren alojarse?

¿Es fiel la clientela de negocios a las cade-

nas hoteleras o también puntúa a los esta-

blecimientos pequeños regentados por su

propietario? La página www.hotel.info, el ser-

vicio de reservas hoteleras on line gratuito

con más de 210.000 hoteles en todo el mun-

do, ha analizado con lupa el comportamien-

to de sus clientes empresariales al realizar

sus reservas durante el año 2009, tanto a ni-

vel nacional como europeo. Debido a la cre-

ciente tendencia de los viajeros de negocios

a reservar habitaciones hoteleras económi-

cas, manteniendo sin embargo el volumen de

reservas, y a que este público prefiere esta-

blecimientos del segmento medio y superior,

se han tenido en cuenta hoteles de tres y cua-

tro estrellas.  Según el análisis realizado por

www.hotel.info, a nivel nacional, dos hoteles

de Madrid y uno de Barcelona encabezan el

ránking de establecimientos más reservados

para los viajeros de negocios. Estos son el

Hotel Maydrit (9,2), el Hotel Amrey Diagonal

(8,4), de la Ciudad Condal, y el Confortel

Atrium (8,3). A nivel europeo, sin embargo,

tan sólo encontramos un hotel español entre

los más reservados por los viajeros de nego-

cios. Se trata del Hotel AC Zizu Mayor (8,1),

de Pamplona.

Confortel Atrium

Room Mate Laura

Hotel Maydrit

Gran Hotel

25/07/2013

Tirada:

Difusión:

Audiencia:

 4.536

 4.348

 5.100

Categoría:

Edición:

Página:

Rev Turismos

Sin auditar

32

AREA (cm2): 422,4 OCUPACIÓN: 66,6% V.PUB.: 1.983 TURISMO Y SECTOR



sus plazas hoteleras, crear nue-
vos espacios que potencien el
turismo de reuniones o reformar
lugares para conseguir que la
urbe tenga un aspecto mucho más favorecedor. 
Así, fomentar la actividad turística del centro
urbano incrementando las plazas hoteleras, pro-
teger el patrimonio edificado, y promover la in-
versión y creación de puestos de trabajo son los
objetivos de la modificación del Plan General
que permite el uso hotelero en la histórica Casa
de la Carnicería, situada en el número 3 de la
Plaza Mayor, con acceso también por el núme-
ro 8 de la calle Imperial. La propuesta de mo-
dificación tiene como finalidad implantar el uso
de hospedaje en un edificio exclusivo, conser-
vando la titularidad pública de suelo y edifica-
ción. El uso se incorporaría como compatible
con la actual calificación dotacional de servi-
cios colectivos, y se condiciona su implanta-
ción a la rehabilitación y recuperación de ele-
mentos originales, además de la puesta en valor
del edificio a través de la mejora de sus condi-
ciones de habitabilidad. De esta manera, se
planteará, entre otras cosas, la recuperación del
patio posterior de la edificación, con acceso por
la calle Imperial, con la finalidad de volver a su
forma original y reconstruir sus fachadas me-

diante la supresión de los elementos añadidos
en las reformas de 1955 y 1984.
Importantísimo para una capital como Madrid,
con unos índices de turismo de reuniones muy
elevados, es disponer de la máxima infraestruc-
tura para acoger el mayor número de eventos
posibles. La ciudad cuenta con numerosos es-
pacios para este tipo de acontecimientos, pero
aún así tiene previsto inaugurar el año que vie-
ne el Centro Internacional de Convenciones
de la Ciudad de Madrid (CICCM), que esta-
rá situado al norte del municipio, junto al com-
plejo empresarial Cuatro Torres Business Area.
Diseñado por los arquitectos Emilio Tuñón Ál-
varez, Luis Moreno Mansilla y Matilde Peral-
ta del Amo, tendrá 119 metros de altura y será
el octavo edificio más alto de la capital. La su-
perficie total construida será de 190.000 m2, de
los cuales 70.000 m2 será sobre superficie y
120.000 m2 bajo tierra. Todo ello permitirá al-
bergar un auditorio principal con capacidad
para 3.500 personas, con posibilidad de am-
pliarse en un futuro a un auditorio mayor que
pueda acoger hasta 5.000 personas, más un área

de exposición de 15.000 m2. El edificio tendrá
10 plantas y forma de sol, por lo que sus arqui-
tectos, ganadores de un concurso internacio-
nal de ideas, lo han denominado Madrid, don-

de se pone el sol.

Otro de los grandes proyectos es Madrid Río,
que convierte 820 hectáreas alrededor del Man-
zanares en un corredor medioambiental, lúdi-
co y deportivo a lo largo de los distritos de Mon-
cloa-Aravaca y hasta Arganzuela, pasando por
Centro, Latina, Carabanchel y Usera. El pro-
yecto gira en torno a cinco ejes: la recuperación
del río, el Salón de Pinos, la ampliación y crea-
ción de zonas verdes, el eje lúdico y deportivo,
y la urbanización de la zona. Para la recupera-
ción del río, se adecuarán los bordes. La cali-
dad de las aguas del Manzanares, una vez fina-
lizada la construcción de 13 km de nuevos
colectores, 27 estanques de tormentas y tras la
modernización de las depuradoras, posibilitará
la creación de una playa junto al Matadero. Para
evitar que el río sea una nueva barrera, se cons-
truirán 23 pasarelas peatonales, especialmen-
te entre el estadio Vicente Calderón y el puen-
te de Praga, para conectar la playa, el parque
de la Arganzuela, y los espacios culturales del
Matadero y el Mercado de las Frutas con el Sa-
lón de Pinos. Además, se recuperarán los puen-
tes históricos. Por otra parte, un paseo verde de
6 km de largo y 25 m de ancho en la ribera oc-
cidental del río formarán el Salón de Pinos, en
el que habrá un carril bici, zonas infantiles, es-
pacios para los mayores, y una sucesión de kios-
cos y veladores. El proyecto incorpora más de
3.200.000 m2 de zonas verdes, por lo que se
ampliará la superficie actual en 213.000 m2 y
se plantarán más de 26.000 árboles. En cuan-
to al eje lúdico, deportivo y cultural, los itine-
rarios de Madrid Río suman 42 km e incluyen
11 nuevas áreas de juego infantiles, seis espa-
cios para mayores, 30 km de carril bici y 253.601
m2 de uso deportivo, con 43 pistas nuevas y un
embarcadero para remo, además de los conte-
nedores culturales del Matadero y el Mercado
de Frutas.❚
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Los hoteles que adaptan su pro-

ducto hacia un tipo de cliente

que busca un enfoque diferen-

te, con un componente más de

ocio, están obteniendo resulta-

dos satisfactorios, como es el

caso del ME Madrid o de los de

Room Mate.

Reina Sofía

Gran Hotel

25/07/2013

Tirada:

Difusión:

Audiencia:

 4.536

 4.348

 5.100

Categoría:

Edición:

Página:

Rev Turismos

Sin auditar

33

AREA (cm2): 418,2 OCUPACIÓN: 66% V.PUB.: 1.969 TURISMO Y SECTOR


