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La franquicia gana peso en
el parque hotelero espanol

Las cadenas venden sus hoteles en propiedad, segin Magma Turismo

NoemiI NAVAs Madrid

enos patrimonio, mas direccion.

| \ / I Los hoteleros reducen el peso de
sus edificios en la cartera y dan
prioridad a la gestion de los estableci-
mientos. Un estudio de Magma Turismo
pone cifras a la tendencia: del total de
operaciones de compra y venta realiza-
das en el ejercicio 2010 por grupos ho-
teleros (no se incluye otra tipologia de
transacciones de activos hoteleros), cerca
del 60% fueron desinversiones. No hace
referencia al monto total de las transac-
ciones. “Esta realidad se debe a un cam-
bio de mentalidad de las cadenas, que se
autodefinen como gestores especializa-
dos y no como patrimonialistas”, afirman
desde Magma-TRI Hospitality Consulting.

“Parte de la inversion hotelera realizada
en época de bonanza, alineada con inte-
reses inmobiliarios y financiada por las
entidades bancarias, se ha encontrado en
estos ultimos tiempos en una situacion
financiera limite frente a estas mismas
entidades crediticias”, explican desde
Magma. De este modo, ganan presencia
modelos mixtos como el contrato de ges-
tién. “Son modelos méas anglosajones, en
donde los ingresos de la propiedad son
variables en funcion de la evolucién de
la explotacion del establecimiento hote-
lero”, detallan.

Aunque los grupos tienen atin mayo-
ritariamente hoteles en propiedad (un
34% de la cartera de los encuestados
para el estudio), otras figuras se van
abriendo paso. Junto al contrato de ges-
tién, que representa el 20,3% de los ac-
tivos hoteleros espafioles, y el alquiler,
con el 31,48%, se abre paso la franqui-
cia, juntando ya el 9,25%. Ademaés, en
las previsiones de cierre de 2011 que
plantea el estudio, el 7,7% de las opera-
ciones en el sector seran cierre de con-
tratos de franquicia, un modelo “prac-
ticamente inexistente en Espafa” y que
entra “con fuerza”.

Renegociacion de los alquileres

Por su parte, los contratos de alquiler son
el modelo méas desarrollado en Espana
por detras de la pura propiedad. Sin em-
bargo, frente al modelo tradicional de al-
quiler fijo, que ofrecian una seguridad de
rentabilidad estable al inversor propie-
tario, “se esta variando hacia modelos
mucho més creativos con opciones mix-
tas”, aseguran. En este grupo entran op-
ciones con alquiler minimo garantizado
y el resto, en funcion de la facturacion,
por ejemplo, o fijando la variable segiin

Volumen de operaciones segiin modelo de negocio
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Barra del bar del Hotel Vincci Capitol, en Madrid. JUAN LAZARO
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de los encuestados
para el estudio de
Magma Turismo
consideran que durante
los dos proximos
ejercicios se producirdn
operaciones de compra,
fusiones e integraciones
en el sector hotelero.
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otras circunstancias de la gestion, como
el resultado de explotaciéon o un mix de
ventas, beneficio, etcétera.

Este tipo de contratos representan
ahora entre el 20% y el 25% de las nue-
vas operaciones, a un nivel equivalen-
te al del contrato de gestion, que al-
canzard el 31% en 2011. Este incremento
se realiza en detrimento de los con-
tratos de alquiler, que pasaran de re-
presentar el 30% del volumen de ope-
raciones en 2009 al 15% en 2011. “En
el ejercicio 2010, el 53% de los nuevos
contratos de alquiler fueron de renta
variable”, destacan en Magma.

Por otro lado, cabe destacar que, de-
bido a la disminucion de la rentabilidad

hotelera durante los altimos afios, se han
“renegociado muchos contratos de al-
quiler que se han saldado con dismi-
nuciones de entre el 20% y el 30% de la
renta pactada inicialmente en mas de
la mitad de las negociaciones. “En el 6%
de las negociaciones se han recalcula-
do las rentas a la baja hasta en un 40%”,
afirma el estudio. “Para el ejercicio 2011,
es previsible que se renegocien contra-
tos, si bien la disminucién de la renta
seran menores, por debajo del 15%”, de-
tallan.

Respecto de las compras realizadas
por grupos hoteleros, un 43% de las ope-
raciones fueron en Espafa y cerca de un
30% en la Unién Europea.

Un indice comparador para ‘espiar’ al vecino

¢Como le estara yendo al
hotel rival de la esquina de
enfrente? ¢Estara haciendo
rentable el restaurante que
puso? Sin conocer la identi-
dad de los encuestados
pero a un nivel de detalle
muy significativo, los hote-
leros espafioles podran ma-
nejar las cifras de su sector
y su mercado y compararlas
con las suyas y con su de-
sempefio gracias a la herra-

mienta de gestion HotStats,
que Magma Turismo trae
ahora a Espafia. Tal y como
comunicaron ayer, HotStats
es “la herramienta de ges-
tion mas detallada de la in-
dustria hotelera que se com-
pila en la actualidad”, sena-
lan Bruno Hallé y Albert
Grau, socios directores de
Magma-TRI Hospitality
Consulting. Magma tendra
los “derechos de representa-

cion, comercializacion y
promocion de esta herra-
mienta en Espaia, Portugal,
Italia y América Latina”.
HotStats analiza y compi-
la datos con més de 80 in-
dicadores de todos sus so-
cios hoteleros adheridos. El
resultado es “una visién
global de un mercado en
concreto, con datos de la
cuenta de explotacion en
detalle, tanto de ingresos

como de gastos, y hasta la
obtencion del beneficio de
explotacion. “Gracias a este
acuerdo con HotStats apor-
taremos mas valor a nues-
tros clientes”, apuntan. Las
compaiiias del sector adhe-
ridas a la herramienta en-
vian periédicamente datos
detallados de su cuenta de
explotacion, que TRI reco-
ge, analiza y distribuye de
forma confidencial.

Actualmente, HotStats re-
coge datos de mas de 1.550
hoteles con 340.000 habita-
ciones. En Europa conti-
nental y Oriente Medio cu-
bren 50 destinos principa-
les en 27 paises, centrando-
se en los sectores de gama
alta y gran lujo. En Espafia,
concretamente, hay un total
de 223 hoteles adheridos
con un total de 47.733 habi-
taciones.

bis incorpora
os hoteles
n Zaragoza
La Rioja

a su red Styles
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il grupo Accor ha incorpo-
ado dos nuevos hoteles es-
pafloles a su marca Ibis
btyles. Se trata del Hotel Ra-
miro I en Zaragoza, inaugu-
ado por primera vez en
968, que pasara a llamarse
bis Styles Zaragoza Ramiro
, v el Victoria, en el munici-
bio riojano de Arnedo, que
ambia su nombre por el de
bis Styles Arnedo La Rioja.
Con estas incorporaciones, ya
on tres establecimientos que
e comercializan bajo dicha
ensefia en Espafa. Los hote-
les, de tres estrellas, se inte-
rran en la red en régimen de
franquicia, segin informé
wyer el grupo galo.

Ibis Styles reemplaza a la
marca All Seasons del grupo
Y se caracteriza por “el dise-
no colorista e innovador”
fsta marca empez6 a operar
en Espafia en diciembre de
2010 con el All Seasons Ma-
irid Prado, ahora Ibis Styles
Madrid Prado. En cuatro
fios, ha superado los 100 es-
tablecimientos en 10 paises
y espera alcanzar los 350 ho-
teles en 2015.

Ibis Styles conforma, junto

La empresa gala ha de-
sinvertido, por otro lado, en
sus hoteles Féormula 1 en
Sudafrica. Accor ha vendido
el 52,6% del capital que
mantenia en la mencionada
cadena de 20 hoteles a su
socio en el proyecto,
Southern Sun Hotels, por
28 millones de euros.

 Ibis e Ibis Budget (antes
Htap Hoteles) la gama eco-
noémica de la compaiia fran-
esa, que sumara 88 hoteles
 final de 2013. Esta gama re-
presentara  aproximada-
mente el 70% de la cartera
nacional de la compaiia.

La nueva segmentacion
pstard completada al 100%
en 2013. El plan contempla
a inversion de 150 millones

e euros en la renovacion de
nos 1.000 establecimientos
e las marcas Etap e Ibis
ara adaptarlos a las nuevas
ecesidades del grupo.

El Ramiro I dispone de 69
habitaciones. Por su parte, el
hotel riojano cuenta con 46
pstancias, ademas de un
entro de convenciones de
.000 metros cuadrados.

Durante “los proéximos
meses y de forma progresi-
ya para no alterar su fun-
ionamiento”, afirmaron
lesde Accor, los hoteles in-
luidos se someteran a un
proceso de redecoraciéon
para adaptarse a la nueva
marca.
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