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CAMBIOS EN EL PANORAMA TURISTICO EN ESPARA
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ALEX R. FISCHER

Los hoteles todavia captan
INversion espanola y extranjera

Mientras las grandes cadenas hoteleras espafiolas estan apuntando su estrategia de crecimiento hacia los mercados
exteriores, todavia se mantiene fuerte el ritmo de promociones en este sector de la mano de empresas inmobiliarias

{ SALVADOR SABRIA
BARCELONA

A pesar de las advertencias de algu-
nas entidades de estudios del sector
turistico, como Exceltur, sobre el pe-
ligro de sobreoferta en muchos des-
tinos espaiioles, lo cierto es que el
ritimo de promociones de nuevos ho-
teles se mantiene muy fuerte. Para
este afio, estdn proyectadas obras pa-
ra poner en el mercado espaifiol
100.000 habitaciones mds. Es una ci-
fra que impresiona, pero que esta
por debajo de las 112.000 proyecta-
das en el 2003, o de las 130.000 del
récord del 2002. Ademdis, varios de
estos proyectos, que deberian entrar
en funcionamiento en un plazo de
tres o cuatro afios, pueden quedar
en el tintero, pero son una minoria.

El incremento de la oferta hotele-
ra ha hecho caer la rentabilidad de
muchos de estos establecimientos, y
a pesar de ello, el interés de empre-
sas inmobiliarias para participar en
proyectos de nuevos establecimien-
tos siguen siendo muy alto y la en-
trada de capital procedente de otros
sectores también se mantiene.

Por contra, las grandes cadenas
hoteleras espafiolas, que han pasado
tres afios muy dificiles, han decidido
apostar con fuerza hacia destinos
del exterior, normalmente con con-
tratos de gestion de hoteles mis que
comeo propietarios, para intentar
buscar fuera una clientela que em-
Ppieza a renunciar a la oferta espafio-
la de soly playa.

Para la consultora Jones Lang La-
Salle Hotels, una posible explicacién
a este auge en la construccién y la
transaccion de hoteles es que <hay
mucho dinero para invertir en este

b

»» Hotel Orus, en Zaragoza.
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sector, pero los puntos de compra
con interés cada vez son mds limitia-
dos y los grandes inversores buscan
un hotel bién ubicado, con un ope-
rador internacional que los gestio-
ne».

En lo que llevamos de afio se han
realizado mds de media docena de
grandes transacciones en Espaiia, de
importe superior a los siete millones
de euros, que suman en conjunto
un movimiento de 308 millones de
euros. Algunas de las mayores opera-
ciones las han hecho cadenas inter-
nacionales, que hasta hace pocos
aflos practicamente no crecfan en
Espafia. Una de las mds activas es la
francesa Accor. Otro caso destacado
es ¢l de Hilton Internacional, que a
principios de afio se qued6 el hotel
que la inmobiliara Apex ha construi-
do frente al Férum de Barcelona.

Pero la mayoria de las compras y
transacciones de hoteles en funcio-
namiento en Espaiia las protagoni-
zan inversores locales o nacionales,
entre los que ha destacado en los il-
timos tiempos Amancio Ortega, pre-
sidente de Inditex y dueiio de la
marca Zara, con la ampliacién de su
parte de la sociedad del Hotel Arts.

Desde la consultora Jones Lang La-
Salle Hotels sefialan que las expecta-
tivas de los inversores hoteleros in-
ternacionales sobre los principales
mercados europeos se estdn recupe-
rando y que los puntos mds atracti-
vos para comprar son Mildn, Roma,
la Riviera Francesa y Londres.
Ademds, los inversores encuestados
por la consultora aconsejan todavia
«comprar> en determinados merca-
dos de la costa espafiola, sobre todo
en el Levante, v «<mantener» las in-

Récord de
compraventas
y transacciones

»»> La compraventa de hoteles
en Espafia logré el afio pasado
el récord de negocio, con una ci-
fra de 946,5 millones en transac-
ciones, superior al Reino Unido,
que hasta entonces encabezaba
la lista, segun la consultora
briténica Christie & Co. Su direc-
tora para Espaiia y Portugal, In-
maculada Ranera, explicé que
les hoteles de tres y cuatro es-
trellas coparon mas del 85% de
las operaciones de mas de 7,5
millones de euros. Los precios
de ambas categorias en los'ho-
teles de ciudad fueron similares
en ambas categorias, «debido a
la escasez de este tipo de esta-
blecimientos». Casi el 57% de
operaciones tuvieron lugar en la
costa, ’

»» Desde Jones Lang LaSalle
advierten que las grandes cifras
del 2003 esconden que sélo tres
operaciones {las compraventas
del Ritz Madrid, L.e Meridien Bar-
celona y el Princesa Sofia, de
Barcelona) coparon un total de
345 millones de euros, 100 millo-
nes mas que todas las transac-
ciones registradas en el 2002.

»» Para este afio, Ranera apun-
ta que el mercado de hoteles de
costa seguira siendo el de mayor
entrada de dinero, aunque tam-
bién prevé que «tendran lugar
numerosas reconversiones de
establecimientos hoteleros a
provectos residenciales».

versiones en ciudades como Barcelo-
nay Madrid.

Alberto Grau, consultor de Ma-
zars Turismo, explica que el auge de
la inversién y la construccién de ho-
teles en Espaiia en los Gltimos afios
se debe a varias causas. En primer lu-
gar, al «desarrollo del sector hotele-
ro urbano» a partir de la recupera-
cién econémica de finales de los 90,
con nuevos clientes de empresa y de
convenciones y reuniones, asi como
un nuevo turismo urbano. En estos
casos destacan los crecimientos es-
pectaculares de planta hotelera de
Madrid y de Barcelona. Otra razén
ha sido «la identificacién de nuevos
segmentos de demanday, que ha fa-
cilitado la promocién de estableci-
mientos econdmicos en el extrarra-

Este afo se han
proyectado mas

de 100.000 nuevas
plazas en Espana

dio de las ciudades, resorts y hoteles
de golfy hoteles de interior. Tam-
bién ha pesado, afirma Grau, «la re-
novacién del producto hotelero de
sol y playa», el grueso de cuya planta
se construyé en las décadas de los 70
y 80.Y un elemento muy a tener en
cuenta son los buenos resultados ob-
tenidos en las gestién de hoteles en-
tre los afios 1998 y 2001, junto con
el boom inmobiliario, que han hecho
que los inversores se fijen es este
producto «desde una perspectiva pu-
ra de negocio, pero también como
inversién inmobiliaria, especialimen-
te an ol eactar nirhanns m
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