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Evolucion del volumen de inversion

En millones de euros
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Origen y perfil del capital

Los principales protagonistas

Cadenas
644 (+16%)

Inversores
884 (+22%)

Cadenas 41 (+1%)

Inversores
1.871 (+49%)

Socimis
467 (+12%)

PARTNERS

Blackstone

II HISPAMIA
Fl

HOTUSA S
hotels

PORTOBELLD DIDRA

kb 0P

Jutld | ri

Benson
Elliot

EM‘lA ';:‘ e

ABC

La inversion hotelera cuelga
el cartel de «record historico»

» La enorme liquidez, la
escasez de alternativas
rentables y la edad de
oro del turismo
dispararon el volumen
un 79% el ano pasado

BELEN RODRIGO
MADRID

os nimeros son simplemente
extraordinarios. En 2017 la in-
version hotelera en Espafia al-

canzo los 3.907 millones, lo que
supone un incremento del 79% respec-
to a 2016 y supera ampliamente el ré-
cord historico logrado en 2015, en el que
se registraron 2.614 millones. Los datos
confirman que Espafia se consolida
como uno de los destinos preferentes
delainversién en Europa, que el seg-
mento vacacional se impone al urbano
acumulando el 69% de la inversién re-
gistrada, y que se activa la inversion en
suelo hotelero y en inmuebles para su
reconversion a hotel. Estos son los da-
tos que recoge el Informe anual Radio-
grafia del Mercado de Inversion Hote-
lera en Espafia en 2017, que elabora la
firma Irea desde hace mas de diez afios.
Para explicar este crecimiento Mi-
guel Vazquez, socio de la divisiéon de Ho-
teles de Irea, sefiala varias razones, en-
tre ellas que «Espafa registro en el 2017
la cifra de 82 millones de turistas, sien-
do el segundo destino a nivel mundial,
y existe mucha liquidez en el mercado
que busca dénde invertir». Con las in-
certidumbres que han generado el Bre-
xit y el miedo asociado alos atentados
en Francia, «Alemania y Espafia se han
visto favorecidos a la hora de captar in-
versién». Massimo Cernelli, profesor de
Economia de Deusto Business School,
habla de la «alineacién perfecta» para
explicar este aumento de la inversion
hotelera donde confluyen el aumento
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El Ritz, cerrado por obras casi dos anos

Adquirido en 2015 por el grupo asiatico Mandarin Oriental, el
emblematico hotel madrileno cerrara su puertas el 28 de febrero para
someterse a una renovacion pr valor de 99 millones. Una profunda
renovacion que no culminara hasta finales del aflo que viene.

del turismo, del gasto turistico, el tipo
de cambio «de los més bajos» y de pre-
mios otorgados a ciudades como Bilbao
gracias a los cuales «han pasado a es-
tar en el foco de los inversores».

El afio pasado se transaccionaron en
Espafa un total de 182 hoteles y 28.813
habitaciones frente a los 147 hoteles y
21.646 habitaciones del 2016, lo cual ha

supuesto un incremento en el nimero
de activos pero también en el precio me-
dio pagado por habitacién, que se sitiia
en torno a 119.000 euros, aproximada-
mente un 30% por encima del precio
medio alcanzado en 2016. «Muchos ho-
teles que se compraron en el 2015y en
el 2016 necesitaban obrasy se han ido
llevando a cabo. Ya se ha reformado el

La
presencia
de grandes
fondos
internacionales
se ha
consolidado

13% de toda la oferta vacacional hotele-
ra», sefiala Miguel Vazquez. El volumen
de inversién durante los altimos tres
afios asciende a 3.000 millones y a fe-
cha del informe, hay previstos 4.000 mi-
llones en proyectos a corto-medio pla-
70. «La proporcién de obra nueva supo-
ne en torno al 80% de la inversién, lo
cual confirma el reinicio de la construc-
cién de nuevos establecimientos
hoteleros». Y el afno pasado se
registraron 12 transaccio-
nes de suelo para el desa-
rrollo de hoteles frente a
las tres de 2016. «A medi-
da que sube la confianza
de los inversores en el mer-
cado se realizan operaciones,
yva a continuar siendo asi».
A nivel geografico se han recupera-
do destinos que habian permanecido
poco activos tras la crisis. «Mdlaga se
incorpora con fuerza a los destinos pre-
feridos por los inversores, registrando
el 15% de la inversion total con 18 tran-
sacciones y 516 millones. Canarias man-
tiene su hegemonia como destino favo-
rito de la inversién acumulando 939 mi-
llones de euros lo que supone el 27% del
volumen total», indica el informes.
Desde JLL Hotels & Hospitality sefia-
lan la consolidacién de la presencia de
inversores internacionales en los ulti-
mos anos. «En 2017, el ratio entre inver-
siones nacionales versus internaciona-
les esté cerca del 40-60% respectiva-
mente en términos de volumen de
inversién», matizan. Grandes inverso-
res como Blackstone, AXA, KKR, Maza-
bi, Aina o Elaia «han tomado una posi-
cién estratégica en el mercado hotele-
ro espafiol, participando en reconocidas
transacciones como el portfolio de Hi-
Partners (630 millones), Hilton Diago-
nal Mar (150) o el Portfolio Intertur (124),
entre otras». Pero también destacan el
capital nacional que «ha estado repre-
sentado en su maximo nivel por opera-
dores hoteleros como RIU, que compré
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Frenazo en
Cataluna

Todas las transacciones
realizadas en Barcelona en el
2017 tuvieron lugar antes del 1
de octubre. Los analistas
coinciden en que la tension
politica esta ralentizando las
inversiones en la region. «La
inversion hotelera en Catalufia
se ha resentido, viéndose
algunas transacciones aplaza-
das para este afo. Barcelona
sigue siendo a dia de hoy una
ciudad clave para la expansion
de determinadas cadenas
hoteleras, por lo que si no
sucede nada raro, deberiamos
volver a las transacciones
relevantes en la Ciudad Condal
durante 2018», indican desde el
departamento de JLL Hotels &
Hospitality. El socio de la
division de Hoteles de Irea cree
que «los inversores en Catalu-
fla van a esperar y aunque
Barcelona sera todavia un
destino turistico potente,
sectores como el de congresos
se va a ver afectado».

el emblematico Edificio Espafa (272 mi-
llones incluyendo un extenso espacio
comercial de 15.000 m?), 0 GAA, que ad-
quirio el Innside Genova (ya renombra-
do a Sardinero Madrid)». Por su parte
el informe de Irea sefiala que los fondos
de inversion han aportado el 49% de la
inversion total de origen internacional
mientras que reits y socimis han perdi-
do peso en el mercado, anotando el 12%
del volumen invertido frente al 29% ma-
terializado en 2016.

Perspectivas para el 2018

El profesor Cernelli espera un afno de
menor actividad de inversién hotelera
que el anterior «aunque seguira crecien-
do porque aumenta el turismo». Eso si,
«lo que pase en Catalufiay el tipo de
cambio son dos factores que van a con-
dicionar las inversiones». La moratoria
de un afio para la concesion de nuevas
licencias hoteleras en el distrito Centro,
que el Ayuntamiento de Madrid apro-
bard la semana que viene, también po-
dria tener suimpacto.

En JLL esperan ver en 2018 mas ope-
raciones corporativas y una mayor con-
solidacién de los grupos pequeilos y me-
dianos en el segmento vacacional. «Ade-
mas, han surgido de forma reciente
nuevas cadenas urbanasy operadores
de hostales que impulsaran proyectos
hoteleros de menor tamafio en el cen-
tro de las ciudades». Miguel Vazquez,
de Irea, recuerda que «hay ya muchas
operaciones en marcha, que podrian
concentrar unos 600 millones de inver-
sién en el primer trimestre de 2018. Sera
dificil repetir los nimeros del 2017 pero
va a ser igualmente muy bueno».

La industria del ladrillo lanza
al aire la moneda del bitcoin

» Los expertos dudan
de su extension como
medio de pago pero
alaban la tecnologia
que lo sostiene

GUILLERMO GINES
MADRID

Tras el andlisis de datos y la realidad
virtual, es el turno del bitcoin. El sec-
tor inmobiliario tiene ya en su pun-
to de mira el uso de las criptomone-
das, al calor del repunte registrado
por la cotizacién de estas divisas en
los ultimos meses. Un nuevo medio
de pago que comienza a extenderse
sin el respaldo de ningtin banco cen-
tral o gobierno.

Y es que hace escasos dias se pago,
por primera vez en Espafia, la com-
pra de un piso con monedas virtua-
les. El inmueble, un atico, estaba lo-
calizado en Tarragonay costé 40 bit-
coins, lo que se tradujo entonces en
mas de 500.000 euros. Mister Piso, la
inmobiliaria a través de la que se ce-
rré la operacidn, vaticind que este tipo
de transacciones, «rapidas y efecti-
vas», seran cada vez mas comunes en
el sector. De hecho, prometiéo mas in-
muebles vendidos en bitcoins duran-
te los préximos meses.

Los analistas se muestran algo mas
cautos y rechazan que el uso de las
criptomonedas como medio
de pago se vaya a popu-
larizar por el mo-
mento. Asilo ex-
plican desde la
consultora Cush-
man & Wakefield,
que califican esta
venta como algo
«puntual» y consideran
que las transacciones se se-
guiran realizando mayoritariamen-
te en divisas convencionales.

Y es que el vacio legal en el que se
encuentran inmersas las criptomo-
nedas despierta tanto interés como
incertidumbre. No ya solo en el sec-
tor inmobiliario, sino también en otras
industrias, como la financiera. «Toda
transaccion debe contar con un mar-
co legal, una regulacién. Hasta que
no exista una legislacién claray es-
table, las monedas virtuales seguirdan
sembrando dudas. La falta de unas
normas claras da sensacién de inse-
guridad en muchas ocasiones», ex-
plica Isaac Pernas, director de tecno-
logia de JLL para el sur de Europa.

Esta situacion, sin embargo, podria
cambiar a medio plazo. Con la cotiza-
cion del bitcoin disparada -hasta hace
dos semanas-, han sido varios los re-
presentantes politicos y empresaria-

les que han abogado por plantear una
posible regulacion. El experto en tec-
nologia de JLL recuerda que ya se han
planteado proyectos de colaboracion
publico-privada para acufiar cripto-
monedas de forma compartida. Me-
didas que, eso si, todavia se en-
cuentran en «fase inicial», se-
gln el experto.

No hay que olvidar que
todos los recelos que des-
piertan las monedas vir-
tuales quedan en un se-
gundo plano cuando se
analiza la tecnologia que las
sostiene. El blockchain «ga-
rantiza el gran potencial de las nue-
vas tecnologias» aplicadas al merca-
do inmobiliario, segtin Cushman. Mas
que por «soportar» las criptomone-
das, desde la consultora destacan la
importancia de que pueda «validary
dar via libre a los “smart contracts”».

Un
dtico en
Tarragona,
primer piso
comprado con
monedas
virtuales

La posibilidad de desarrollar do-
cumentos inteligentes se ha erigido
como uno de los mayores atractivos
de esta tecnologia. Tanto en el sector
inmobiliario como en otros ambitos,
como la industria financiera. Los

«smart contract» son en realidad
un conjunto de complejos c6-
digos que, utilizando la pro-
gramacion, permiten que

un contrato se ejecute por
si mismo. En teoria, todo
este proceso se realiza sin
necesidad de que sea apro-
bado por un notario, una cir-
cunstancia que ya ha puesto
alerta a este sector.

Para Cushman & Wakefield, su apli-
cacién al inmobiliario consiste en que
permite registrar «quienes han com-
prado y vendido un activo o los con-
tratos de alquiler y los precios y ren-
tas que se han pagado, entre otros da-
tos». Pernas coincide en destacar el
potencial del blockchain, al definirlo
como «una gran oportunidad» para
el sector.

El bitcoin ha entrado en las ulti-
mas semanas de forma abrupta en
muchos sectores. El inmobilia-
rio es solo uno mas. Queda por
ver ahora si logra consolidarse
en ellos o, como ha ocurrido con
su cotizacién, su aceptacion aca-
ba siendo pasajera.

Adaptarse a las nuevas tecnologias o
desaparecer: el auge del «proptech»

«Las empresas inmobiliarias
seran tecnolégicas o no serany»,
sefala Isaac Pernas. La utiliza-
cion del bitcoin como medio de
pago en la compra de un
inmueble es solo un ejemplo
mas de que la transformacion
tecnoldgica del sector se esta
produciendo a un ritmo vertigi-
noso. Tanto que, segln vaticina
el experto de JLL, se encamina
hacia un gran proceso de
consolidacion.

«Se han creado un gran
namero de companias en los
ultimos afos, por lo que a partir
de ahora se espera un “darwi-
nismo empresarial” al que solo
sobreviviran las mejores»,
explica Pernas.

Desde Cushman & Wakefield
consideran que estas seran las
que mejoren en mayor medida
la experiencia de compra,
fortalecida por fendmenos
como la realidad virtual.
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