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Mercado hotelero 2019

Los hoteles de 5* se revalorizan un 10% en 2018

= Elvalor medio por habitacién en los hoteles de méxima categoria en Espana fue 171.625 euros en
2018, un 33% més que los de 4%y el doble que los de 3*.

= Los hoteles de 4* y 5%, mas sensibles al ciclo econémico, son los que mds valor han recuperado desde
2014 casi un 20%, frente al 9% de los de 3*.

= Lainversion media por habitacién se mantiene estancada en todas las categorias tras la reducirse de
manera notable desde comienzos de la década.

= Elincremento reciente de valor en hoteles de cinco estrellas es mayor en dreas del litoral, tanto
mediterrdneo peninsular como en los archipiélagos.

= Tinsa prevé en 2019 un incremento del valor por habitacién de hasta un 5 % en los hoteles de 5* y algo
mas moderado, alrededor de un 2 %, en las categorias de 3* y 4*.

Madrid, 14 de febrero de 2019. -- Los hoteles de 5% mas sensibles a los ciclos
econdémicos que otras categorias, se revalorizaron un 10% en 2018 de media en Espanfa,
frente al 4% que lo hicieron los de 4* y la reduccién de 7% que experimentaron los de 3%,
segun refleja el informe Mercado hotelero 2019 presentado hoy por Tinsa. Pese a la
previsible ralentizacién de la actividad turistica y el crecimiento econémico durante 2019,
Tinsa estima que los activos hoteleros seguirdn revalorizdndose moderadamente este afio,
hasta un 5% de media en el caso de los establecimientos de 5* y alrededor de un 2% en los

de 4*y 3*.

Tinsa, grupo lider en valoracion, asesoramiento y Smart Data inmobiliario en Europa y
Latinoamérica, ha presentado su informe Mercado hotelero 2019, en el que analiza el
comportamiento del sector turistico y la evolucion del valor de los activos hoteleros en
Espana. El estudio incluye datos exclusivos sobre valor e inversion por habitacion
obtenidos a partir de las mas 6.000 valoraciones de hoteles realizadas por Tinsa en los
ultimos afos, y aporta informacién segmentada por éareas geograficas y categorias

hoteleras.
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El andlisis del valor por habitacion (valor medio de un activo a partir de ingresos y gastos

de la explotacién del negocio, dividido por el nimero de habitaciones) sitia en 171.625
€/habitacion el valor de los establecimientos de 5* en 2018 en Espafa, un 33% mas que el
de los hoteles de 4* (128.604 €/habitacién) y el doble que los 83.217 €/habitacién que

registraron de media los establecimientos de 3* el afio pasado.

Grdfico 8
Valor e inversion por habitacion, categoria y zona (2018). En euros
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Por areas geogridficas, los hoteles de 5* en la costa mediterrdnea son los que han
registrado un mejor comportamiento en 2018 (+22% interanual, hasta 184.574
€/habitacion), seguidos de los establecimientos de esta misma categoria en las islas (+19%
anual, hasta 190.232 €/habitacion) y de los activos de 4* en las capitales, grandes ciudades

y dreas urbanas (+4%, hasta 129.284 €/habitacion).

Grifico 9
Evolucién del valor e inversion por habitacion
VALOR / HABITACION INVERSION / HABITACION
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“La mejor evolucién reciente de la maxima categoria en el litoral peninsular e insular se

explica porque en esos mercados la diferencia de calidad entre los establecimientos de
playa de cuatro estrellas y los de cinco es mas acusada. Y son precisamente los
establecimientos exclusivos los que reflejan mas directamente la coyuntura econémica del
sector, tanto al alza como a la baja”, apunta el director del Servicio de Estudios de Tinsa,

Rafael Gil.

Por el contrario, entre las ubicaciones y categorias donde el valor de los establecimientos
mas se ha resentido en el ultimo afo, segun las valoraciones de Tinsa, destacan los hoteles
de 4* en el area que el informe denomina Resto Peninsular, que se depreciaron un 14%
anual en 2018, asi como los establecimientos de 3* en las islas (-10% anual), y los de 3* en
las capitales, grandes ciudades y areas urbanas, que redujeron un 9% su valor medio en el

ultimo afo.

Los hoteles de playa registran en 2018 a nivel nacional y para todas las categorias un valor
por habitaciéon superior al de los establecimientos urbanos. En los hoteles de 5% la
diferencia alcanza un 27% (211.000 €/habitacion frente a 166.000 €/habitacién en los
urbanos). En los 4%, el valor medio (131.000 €/habitacién) es un 2,3% superior al de los
urbanos, mientras que en la categoria de 3*, la diferencia vuelve a ampliarse hasta un 6%,
desde los 82.000 €/habitacién de valor medio de los hoteles urbanos hasta 87.000

€/habitacion de los de playa.
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Hoteles urbanos. Valor e inversion por habitacion y categoria.
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Respeto a los hoteles urbanos, la recuperaciéon en Madrid y Barcelona ha sido consistente

en las categorias de 3* y 4*. Los hoteles de cuatro estrellas en Barcelona mantienen un
valor por habitacién en los tres tltimos afios cercano a 300.000 €, un 66% superior a los de
Madrid (180.000 €). Tradicionalmente, el valor medio en Barcelona ha superado con creces
el de los establecimientos de la capital, algo que la moratoria hotelera en la Ciudad Condal
ha podido acentuar. En ambas ciudades, los valores son claramente superiores a la media
nacional de establecimientos urbanos, que estd en torno a 128.000 euros para la categoria

de 4*,

LA HUELLA DE LA CRISIS

La crisis econémica afecté de manera notable a los activos hoteleros, especialmente los de
caracter urbano. Los establecimientos de 3* y 4* han sufrido una importante depreciacién
en los ultimos diez afios, que se concreta en una caida del valor por habitacién de un 33%
en el caso de los 3* y del 22% en los de 4*. Este fue el segmento que mejor aguanto la

crisis, al beneficiarse de un desplazamiento de la demanda de 5* hacia una categoria mas

asequible.
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Fuente Tinsa

Si se analiza la evolucién de los hoteles desde los inicios de la recuperacién econdémica y
turistica a partir de 2014, se observa que son los hoteles de 4* y 5* los que muestran un

mejor comportamiento de valor, con un incremento del valor medio por habitacion del
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19% vy el 18%, respectivamente. En los hoteles de 3*, la recuperacién de valor en los

ultimos cuatro anos ha sido mas moderada: un 9%.

INVERSION

Otro indicador econémico analizado en Mercado hotelero 2019 a partir de la actividad de
valoracion de establecimientos hoteleros realizada por Tinsa es la inversién necesaria para
construir un hotel. Este indicador mide el coste de ejecucién material por habitacion,

incluyendo honorarios y gastos, y descontando el valor del suelo.

El informe refleja que las cifras de inversion permanecen estancadas en todas las
categorias en minimos de los ultimos tiempos. La inversion en los hoteles de 5% se situé en
2018 en algo mas de 93.000 €/habitacion, que supone un 22% mas que la inversién media
en los de 4* (mas de 76.000 €/habitacion) y casi un 58% mas que en los de 3* (cerca de

59.000 €/habitacion).

En los establecimientos de maxima categoria, la inversion media por habitacion
represent6 en 2018 menos del 55% del valor por habitacién, una proporcién que aumenta
hasta un 60% y un 70% en los hoteles de 4* y 3%, respectivamente. Durante la pasada
década, la proporcién entre valor e inversién superé en algin momento en todas las

categorias el 70%.

“La evolucién de tarifas medias y de la ocupacion ha hecho crecer la valoracion de los
inmuebles por encima de lo que lo ha hecho el coste de reposiciéon, aumentando asi la

rentabilidad de la inversién”, apunta el director del Servicio de Estudios de Tinsa.

PREVISIONES

El informe pone de manifiesto que la moderacién del crecimiento econédmico y de la
afluencia turistica invita a pensar que no se produciran incrementos significativos de la
tarifa media diaria (ADR), que en 2018 se situ6 en Espafa en 86,9 euros, segun datos del
Instituto Nacional de Estadistica. Canarias fue la Comunidad Auténoma con el ADR mas

elevado: casi 98 euros.

Pese a ello, Tinsa prevé que el valor por habitacion mejorara en 2019 hasta un 5% en los
hoteles de 5* y algo mas moderadamente, alrededor de un 2%, en las categorias de 3* y

4*, “La diferenciacidon y especializacién de la oferta serad clave en los préximos tiempos
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para competir interna y externamente, asi como para maximizar la rentabilidad de unos

activos que contindan lejos de valores maximos de la década pasada”, afirma Rafael Gil.

Respecto a la inversién por habitacion, en todas las categorias se esperan cifras muy

similares a las precedentes, anotando en el mejor de los casos discretas variaciones

positivas. Las zonas litorales y destinos turisticos consolidados, como es el caso de Madrid,

tendran un mayor recorrido al alza de valor que ubicaciones con menor actividad turistica.

Las transacciones de inversidon hotelera, que en los dltimos afios han marcado cifras de

récord, volverdn a ser numerosas y la inversién en mejoras de establecimientos existentes

serad una estrategia frecuente, favorecida por el descenso de la ratio entre coste y valor de

la actividad en los ultimos anos.

9 Descarga aqui el informe completo Mercado hotelero 2019:

https://www.tinsa.es/wp-content/uploads/otros-informes/mercado-hotelero-

2019.pdf

Contacto para los medios de comunicacion:

Susana de la Riva

Directora de Marketing y Comunicacion
susana.delariva@tinsa.com

913727769 /629426603

Elena Pierna

Marketing y Comunicacién
elena.pierna@tinsa.com
913 727 500 (ext.2212)
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