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INTERNATIONAL EXPERTS IN HOTELS, TOURISM AND LEISURE
SPAIN – UNITED KINGDOM – COLOMBIA

¿Por qué?

 España está saliendo de una crisis económica
 Datos macroeconómicos positivos
 Conflicto en el Mediterráneo
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INTERNATIONAL EXPERTS IN HOTELS, TOURISM AND LEISURE
SPAIN – UNITED KINGDOM – COLOMBIA

¿Por qué?

 Planta hotelera obsoleta

3



INTERNATIONAL EXPERTS IN HOTELS, TOURISM AND LEISURE
SPAIN – UNITED KINGDOM – COLOMBIA

¿Por qué?

 Aparición y necesidad de captar nuevos segmentos de 
demanda – nuestro futuro cliente
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INTERNATIONAL EXPERTS IN HOTELS, TOURISM AND LEISURE
SPAIN – UNITED KINGDOM – COLOMBIA

¿Por qué?

 Necesidad de mejorar los activos
 Posicionamiento con marcas de nivel superior
 Clientes cada vez más exigentes
 Productos cada vez más especializados /diferenciación
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INTERNATIONAL EXPERTS IN HOTELS, TOURISM AND LEISURE
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¿Por qué?

¿De dónde 
vienen el 

dinero?

 Fondos especulativos
 Fondos core
 Family offices
 Cadenas hoteleras
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Destinos que se 
están 

reposicionando
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Destinos que se 
están 

reposicionando

Magaluf.-

La cadena Meliá Hotels finalizará este año la reforma de sus 11 hoteles en Calviá
Beach tras una inversión de 190M€ en colaboración con otros socios, con el fin de
transformar un destino maduro claramente agotado en el que se apuesta por un
turismo familiar y de parejas en detrimento del turismo de bajo nivel.
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Destinos que se 
están 

reposicionando

Tenerife.-

Tenerife junto con Madeira y Azores han creado una alianza para impulsar la
innovación turística. Además cadenas hoteleras como Palladium con la apertura
del Hard Rock Hotel, Grupo Piñero que invertirá 50 M € en un nuevo proyecto
hotelero están impulsando la modernización de la planta hotelera de la isla.
Normativa hotelera: sólo nuevas aperturas de hoteles de 5 estrellas.
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Destinos que se 
están 

reposicionando

Torremolinos.-

Inversión de 150 M € procedentes de inversión privada.

Promoción destinada a nuevos segmentos como el deportivo, el de salud o el de
congresos. El turismo urbano y de compras es otro de los segmentos que se quieren
potenciar desde el Ayuntamiento.
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INTERNATIONAL EXPERTS IN HOTELS, TOURISM AND LEISURE
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Modelo 
adoptado

¿Cuál es el 
modelo 

adoptado?

 Grupo hotelero / propietario: que pone al día sus activos y reposiciona

▪ Inversión de 260 M de euros en el año
2016 en mantenimiento y reformas en
todo el mundo

▪ Inversión de 500 M de euros en sus
hoteles de España durante los últimos 5
años

▪ Inversión de 500 M de euros en compra,
construcción y renovación de hoteles en
el año 2016

▪ En 2017 destinará 400 M en la reforma
de 6 hoteles más y nuevas aperturas
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INTERNATIONAL EXPERTS IN HOTELS, TOURISM AND LEISURE
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Modelo 
adoptado

¿Cuál es el 
modelo 

adoptado?

 Grupo hotelero / propietario: que pone al día sus activos y reposiciona

En los últimos años ha
destinado 100 M
anuales para el
reposicionamiento de
sus productos

En 2016 inversión de 90
M en la reforma de
varios hoteles en todo el
mundo.
Plan de inversión en
reformas de más de 300
M hasta el año 2018

Inversión de 450 M
hasta el año 2018 en la
modernización de su
cartera y a la
construcción de nuevos
establecimientos
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INTERNATIONAL EXPERTS IN HOTELS, TOURISM AND LEISURE
SPAIN – UNITED KINGDOM – COLOMBIA

Modelo 
adoptado

¿Cuál es el 
modelo 

adoptado?

 Aparición de nuevas marcas para nueva demanda
 Gestores de marca blanca
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Modelo 
adoptado

¿Cuál es el 
modelo 

adoptado?

 Grupo inversor compra, invierte en capex, cambio de gestor e
incorporación de franquicia internacional
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INTERNATIONAL EXPERTS IN HOTELS, TOURISM AND LEISURE
SPAIN – UNITED KINGDOM – COLOMBIA

Caso de éxito

 Compañía hotelera familiar interesada en reposicionar sus activos.

8 activos Destinos 
vacacionales

3-4 estrellas 2.000 hab.

Activos anticuados
poco diferenciados  

perdiendo cuota de mercado
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INTERNATIONAL EXPERTS IN HOTELS, TOURISM AND LEISURE
SPAIN – UNITED KINGDOM – COLOMBIA

Caso de éxito

Análisis de la cadena

Análisis del mercado

Análisis de tendencias

Propuesta de concepto

Escenarios proyecciones 
financieras
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Caso de éxito

 Análisis de instalaciones y servicios de cada uno de los hoteles.

 Análisis de la estructura departamental de la cadena y de cada hotel.

 Análisis de la comercialización global y de cada hotel.

 Análisis del histórico de cuentas de explotación acumulado y de cada
hotel.

Determinar si la estructura global de la cadena y de cada hotel, 
en particular, está preparada para un reposicionamiento
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Caso de éxito

Hotel de 3 
estrellas

170 
habitaciones + 

30 
apartamentos

Solo Adultos

SITUACIÓN ACTUAL
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Caso de éxito

Cambio en el paradigma 
en la demanda

Cliente quiere 
experiencias y 
autenticidad

Valor por lo local

Las parejas sin hijos 
suponen casi 4 millones 
de hogares en España

Se valoran los espacios 
compartidos para 

“socializar”

Cambios en la forma de 
reservar.  Más tecnología

DEMANDA
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Caso de éxito

OFERTA

Planta hotelera 
estandarizada

Necesidad de 
especialización

Al cliente le resulta 
complicado encontrar 
diferencias entre los 

productos

Gran parte de la oferta 
hotelera está empezando 
a renovar, tanto a nivel de 
diseño como de concepto

Las grandes cadenas 
están creando marcas 

especializadas

La comercialización 
hotelera vacacional está 
evolucionando: menos 

tour operación
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Caso de éxito

FILOSOFÍA / 
CONCEPTO 
"LIMITED 
SERVICE"

ADULTS 
ONLY

NUEVO 
HOTEL

 Modelo de éxito en grandes ciudades

 Cada vez más personas que durante el año viajan por trabajo, se alojan en estos
establecimientos y les gusta la filosofía y el concepto. ¿Por qué no encontrarlo
también en sus vacaciones?

 Muchos viajeros, buscan un hotel práctico y cómodo, con una buena cama, una
buena ducha, wifi y un buen desayuno. El resto del día lo pasan fuera, por lo que
algunos servicios e instalaciones dejan de tener sentido.

 Modelo que permite una reducción del coste de personal ya que se focaliza el
negocio al departamento del hotel que genera más margen, el alojamiento.

HOTEL MODELO “LIMITED SERVICE”
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Caso de éxito
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Caso de éxito

PRESENTE ACTUALIZACIÓN NUEVO CONCEPTO

Posicionamiento

Se pierde la posición actual 
(bajada ocupación y 

facturación). La oferta del 
entorno se renueva, nos 

quedamos obsoletos, 
competimos bajando precio

Actualizamos el 
posicionamiento actual. Pese 

al cambio de diseño, nos 
posicionamos en el mismo 
mercado, aunque siendo 

más competitivos. En línea 
con los hoteles ya renovados 

del entorno

Cambio de posicionamiento 
accediendo a nuevos 

mercados y sobre todo con 
potencial de captación para 

los perfiles de demanda 
futuros

Comercialización
Se mantiene la actual 

filosofía

Se mantiene la filosofía 
actual pero haciendo un giro 

a la diversificación de los 
canales

Nuevo planteamiento en la 
comercialización basado en 
el análisis de la tipología de 

cliente y diversificando en los 
canales para su captación.
Disminución del coste de 

intermediación

Bº Neto Explotación % 9,4% 24,7% 37,0%

Reserva FF&E 5% total ingresos 3% total ingresos 3% total ingresos

Inversión x Hab. -- 21.188 37.238

Valor x Hab. 27.251 61.207 77.861

Pay Back – Año 
explotación

-- 5 6

Riesgo Muy elevado – Cierre hotel Controlado
Alto pero con retorno muy 

elevado – Nuevo hotel y 
mercado a futuro
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Conclusiones

 Hipersegmentación
 Nuevos segmentos de demanda con necesidades distintas
 Nueva comercialización, menos touroperación
 Elevación del nivel de exigencia de los clientes
 Aumento de la calidad de la oferta hotelera
 Digitalización
 Inversión de grandes cadenas
 Inversión pública y privada para “cambiar la imagen” de destinos maduros
 Mejora de la gestión social y medioambiental de los hoteles
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