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Madrid - Sobreoferta versus Oportunidades en

Perspectiva Econdmica
Nacional

los Sectores Especializados

El presente articulo pretende proporcionar al lector una visién global del
mercado hotelero en Madrid hasta finales del ano 2008 al mismo tiempo
que nuestro punto de vista sobre las tendencias dentro del sector
hotelero y turistico.

El bienestar econdémico de Espafia se encuentra amenazado y bajo una
considerable presién debido al clima econémico actual. Segtn la entidad
conocida como Economist Intelligence Unit (EIU), Espafa se enfrenta a
considerables dificultades, al menos hasta finales del afo 2009, para
poder recuperar niveles similares de apoyo publico a los que existian
previamente a las elecciones generales. El PSOE (Partido Socialista
Obrero Espanol) continuard encontrando dificultades para conseguir
aprobar normas legislativas en estos tiempos econdmicamente dificiles
puesto que la situacion financiera adversa hard mas complicado este
reto.

La EIU ha previsto que el crecimiento real del PIB se ralentizara en torno
al -2,4% en el ano 2009 para experimentar una recuperaciéon en el 2010 y
situarse en el -0,4%. Se espera una mejora en 2011, momento en que se
estima que el PIB se incremente hasta alcanzar aproximadamente un
1,8% aunque la incertidumbre actual hace pensar que este proceso
puede tardar mas de lo previsto.

Se prevé que la tasa de inflacién (IPC), cuyo promedio se situé en torno
al 4,0% durante el ano 2008, se reduzca hasta situarse en el 0,8% durante
2009, para estabilizarse posteriormente en torno al 2,0 - 2,2% entre los
anos 2011 y 2012.
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Tabla 1 Indicadores Econémicos - Espaiia

Actual Prevision
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Crecimiento Real PIB (%)

3.4 3.9 3.7 1.2 24 04 1.8 2.3 2.5

Indice del Precio al Consumo (%) 3.4 3.5 2.8 4.0 0.8 1.3 2.0 2.2 2.2

Saldo Presupuestario (% PIB)

0.3 1.8 22 -33 72 79 -641 -48 -3.1

Balanza de Cuenta Corriente (% del PIB) 74 -86 -10.1 -9.4 -r8 -70 6.2 -58 -54
Tipo de Interés Corto Plazo (promedio %) 2.1 3.1 4.3 4.8 2.1 2.0 2.6 3.6 3.9
Tipo de Cambio EE.UU. $: € (promedio) 1.2 1.3 1.4 1.5 1.3 1.3 1.3 1.4 1.4

Fuente: Economist Intelligence Unit, enero 2009

Madrid es la capital politica, financiera y econémica de Espafa. También
es la ciudad de mayor tamano de Espana, y el tercer municipio mas
poblado de la Unién Europea (después de Londres y Berlin) y la cuarta
zona urbana mas poblada en la Unién Europea (detras de Paris, Londres
y la zona Ruhr de Alemania). La ciudad ha sido siempre un destino
fundamentalmente empresarial, caracterizado por la presencia de sedes
centrales de grandes multinacionales, la bolsa y muchas otras
instituciones financieras. Ademas, Madrid alberga diversas empresas
tecnoldgicas e instituciones docentes y desempena un papel relevante en
la produccién industrial de Espana, la cual se concentra en las ciudades
satélites de Madrid.

En afos recientes, la importancia de la capital como ciudad principal ha
permitido que se posicionara como uno de los destinos mds céntricos
para convenciones internacionales, eventos que atraen a mdas de 4
millones de asistentes todos los afios. En el ano 2007, Madrid fue una de
las diez primeras ciudades del mundo en cuanto al ntmero de
convenciones celebradas, y segin la “International Congress and
Convention Association” (Asociacion de Congresos y Convenciones
Internacionales) se situ6 entre las primeras cuatro en cuanto al namero
de participantes por detras de Viena, Berlin y Barcelona).

Recientemente, la administraciéon local ha estado promocionando la
ciudad en el mercado turistico internacional, en un intento de realzar su
atractivo como destino cultural y de ocio mundial de primer orden. La
ampliaciéon del Museo de El Prado, el Museo Reina Sofia y el primer
museo privado de Europa, el Thyssen Bornemisza, han colaborado a
incrementar el atractivo de la ciudad para turistas asi como para viajeros
de negocios.

Con la inauguracién de puntos de referencia como el Caixa Forum, la
reciente exposicion de Francis Bacon y la celebraciéon de Arco (feria de
arte contemporaneo), estd claro que la estrategia para incrementar el
perfil de Madrid va mucho més alla de la percepcion tipica del extranjero
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Llegadas De Turistas y
Demanda

de toros, calor y moscas. Aprovechando su calidad de vida y su vida
nocturna (“la movida”), su arquitectura, gastronomia y su alegria,
Madrid ha sido capaz de incrementar su atractivo para los turistas
potenciales como uno de los lugares més efervescentes de Europa.

Dicha tendencia ha sido reconocida oficialmente en el ranking
internacional de Euromonitor (2006 y 2007) que sitia a Madrid entre los
25 primeros destinos del mundo.

Los resultados en este sector del mercado se han conseguido gracias a la
atencién prestada a los distintos factores que apoyan a la industria del
turismo: los sectores empresariales y comerciales para los cuales Madrid
ha establecido desarrollos urbanos concretos. Algunos ya son visibles,
como por ejemplo el Distrito de Las Cuatro Torres (Torre Caja Madrid,
Torre Sacyr, Torre Espacio, Torre Cristal), desarrollado en un solar
previamente ocupado por el Club de Fatbol Real Madrid, y el nuevo
Centro de Exposiciones y Congresos de Madrid, cuya inauguracién se
espera que se produzca entre los afos 2010 y 2012. El centro se ubicara
en la parte septentrional del Paseo de la Castellana y tendrd una
superficie aproximada de 85.000 m? disefiado para atraer importantes
conferencias internacionales a la ciudad.

En esta misma zona de la ciudad también se desarrollard un nuevo
distrito financiero como parte del plan maestro conjuntamente con el
Distrito de Las Cuatro Torres. Dicha zona estd ubicada en la zona de
Chamartin, al norte de la ciudad, e incluye cuatro edificios de oficinas
con una superficie de aproximadamente 200.000 m?, un hotel, una
biblioteca, un campo de golf, asi como otras instalaciones deportivas.

Debe hacerse notar que a pesar de que dichos desarrollos han sido
creados por el sector financiero para el sector financiero, han contribuido
de forma notable a cambiar la imagen de Madrid y crear muchos puntos
de referencia con un gran atractivo para viajeros internacionales. Este
fenémeno va unido al trabajo de las administraciones locales para
posicionar a la ciudad como un atractivo destino cultural y de ocio. Por
ejemplo, ninguna visita a Madrid se puede considerar completa sin
visitar las Torres Kio, que se han convertido en uno de los simbolos
internacionales de un Madrid contemporaneo.

El incremento de visitas a Madrid desde el afio 2000 hasta 2008 ha sido
del 59%, una tasa anual compuesta equivalente al 6%. La proporciéon

entre el niimero de visitantes nacionales e internacionales se muestra en
la Tabla 2.
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Tabla 2 Llegadas Nacionales e Internacionales (millones) en Madrid 1998-08
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Fuente: INE

El niimero de visitantes en los altimos ocho anos ha aumentado, con la
excepcion del afio 2001 en el cual se experiment6 una caida del 3,5%
debido, principalmente, a un descenso en los niveles de demanda
internacional (-8,9%). El nimero de viajeros internacionales se vio mas
afectado que el niimero de viajeros nacionales por los ataques terroristas
perpetrados ese afo.

Esta caida de la demanda se recuper6 radpidamente cuando los visitantes
internacionales recobraron la confianza; mientras, el mercado nacional
permaneci6 estable. En los afios 2004, 2005 y 2006 se experimentd un
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notable incremento en el nimero total de visitantes debido a un fuerte
aumento en la demanda interna e internacional, mientras que en el afio
2007 se registr6 un incremento de tan sélo un 7,8% debido a una
estabilizacién en la demanda nacional (la demanda internacional, sin
embargo, continué aumentando de forma significativa).

Los datos correspondientes al afio 2008 indicaron una leve caida del 1,4%
en el nimero de visitantes respecto al ano anterior.

A finales del ano 2008, la proporciéon de la demanda nacional en
comparacion con la demanda internacional se situé en el 58:42. En 1988
la proporcién se situaba en el 60:40 y esta estabilidad demuestra el
equilibrio continuado entre los niveles de turismo proveniente de
fuentes nacionales e internacionales.

Tal y como se puede observar en la Tabla 3, en el ano 2008 el principal
mercado fuente fue el de los Estado Unidos, representando el 6% del
namero total de visitantes. Los paises europeos, tales como el Reino
Unido, Italia, Francia o Alemania proporcionaron nimeros similares de
visitantes. El mercado nacional represent6 aproximadamente el 52% del
namero total de visitantes.

Tabla 3 Combinacién de Nacionalidades en Madrid - 2008

Espana
52%

Reino Unido
4%

Otros : ltalia
26% Alemania Francia EE.UU. o
o 9%
3% 49 6%

Fuente: INE

La Tabla 4 muestra la distribucion de la estacionalidad de pernoctaciones
entre el afno 2006 y el afio 2008.
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Tahla 4 Estacionalidad de Pernoctaciones - Madrid 2006-08
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Fuente: Patronato Municipal de Turismo Madrid

Los meses de maxima actividad han sido sisteméaticamente marzo, abril,
mayo y junio, y también septiembre, octubre y noviembre. La ciudad se
encuentra menos llena de gente durante los meses estivales de julio y
agosto y los meses invernales de enero y febrero (tradicionalmente la
temporada baja en la mayoria de las principales ciudades europeas).

El gréfico confirma ademdas que Madrid refleja la estacionalidad de un
destino tipico para negocios y reuniones. El mes de agosto muestra
escasa actividad asi como los meses de enero y febrero, que conforman
tradicionalmente el periodo previo al calendario de convenciones y
eventos de primavera.

Deberé hacerse constar, que en términos absolutos, la estacionalidad de
la ciudad es cada vez menos pronunciada y la diferencia entre el periodo
de mayor actividad y el de menor actividad se ha reducido en los tltimos
tres afos. Esto demuestra que la estrategia turistica de convertir a
Madrid en un destino de ocio estd dando sus frutos.

Entre los afios 2006 y 2007 el ntimero total de pernoctaciones se vio
incrementado en torno al 7,3%. Sin embargo, se registr6 un pequefo
descenso del 1,5% en el mercado durante el afio 2008. Dicha disminucién
fue debida principalmente al mal comportamiento durante la tltima
parte del afno, ya que desde enero hasta octubre se experimenté un
incremento del 0,1%. En los dos tltimos meses del afio se apreciaron
bajos niveles de actividad mostrando una caida media en el niimero de
pernoctaciones del 9,9% en comparacioén con el afio anterior.

Por lo tanto, la actual ralentizacién econémica se ha hecho manifiesta tan
s6lo durante el altimo trimestre del afio, debido a que la mayoria de los
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TRAFICO
AEROPORTUARIO

viajes de negocios se organizan con mucha antelacién y no fueron
cancelados a pesar de la ralentizacién econdémica inminente. De hecho,
durante los meses de septiembre, octubre, noviembre y diciembre se
registraron tasas de crecimiento negativas, la peor correspondi6 al mes
de noviembre cuya tasa se situd en torno al -12%.

El namero de llegadas al aeropuerto internacional de Madrid Barajas se
situé en aproximadamente 51,8 millones de pasajeros en el afio 2007,
situdndolo entre los primeros 10 aeropuertos mds concurridos del
mundo y el cuarto mas concurrido de Europa. El papel de Madrid como
eje europeo para América Latina explica el elevado nimero de pasajeros
en Barajas.

Tal y como se muestra en la Tabla 5, la mayor parte del crecimiento se ha
experimentado desde el ano 2002. La tasa anual compuesta del
incremento en el namero de pasajeros se situ6 en torno a 5,7% desde el
ano 2000 hasta el afio 2008, y casi una tercera parte de dicho incremento
se produjo en un solo afo (2007) debido a la apertura de la Terminal 4 en
el mes de mayo de dicho ano.

La inauguracion de la Terminal 4 y sus satélites increment6 el trafico
aeroportuario de forma notable, hasta alcanzar la cifra de mas de 70
millones de pasajeros al afio. Con dos pistas de aterrizaje adicionales,
Barajas es un aeropuerto totalmente funcional que cuenta con un total
de cuatro pistas de aterrizaje y tiene el potencial de aumentar el nimero
de pasajeros en los préximos afnos.

Sin embargo, el nimero de pasajeros en el ano 2008 sufrié un descenso,
debido en parte a la inauguracion de la conexién del AVE entre Madrid y
Barcelona, atrayendo a clientes que previamente utilizaban el servicio
del puente aéreo.
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Tabla 5 Trafico de Pasajeros en Madrid 1991-08
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2008 Datos proporcionados por AENA (Aeropuertos Espanoles y Navegacion Aérea)
Fuente: Informe sobre el Trafico Mundial ACI

Duracion De La La Tabla 6 muestra la duracion media de las estancias en

Estancia establecimientos hoteleros en Madrid en el afio 2008. La estancia media
registrada en el afio 2008 se situ6 en 1,92 dias; y esto confirma la notable
presencia de viajeros de negocios cuya estancia se cifra en dos dias de
media.

La duracién de la estancia media ha variado poco desde el afio 2006, y
sigue estando justo por debajo de los dos dias.

Tabhla 6 Duracion de la Estancia en Madrid 2008

1.98
1.96
1.94
1.92
1.90
1.88
1.86
1.84
1.82
1.80
1.78

Fuente:INE
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OCUPACION HOTELERA

La Tabla 7 muestra la estacionalidad de la ocupacién hotelera en Madrid
entre los afios 2005 y 2008. Las curvas muestran un buen nivel de
demanda durante el afio salvo durante el mes de agosto, mes en el que la
tasa de ocupaciéon se situé en el 44,9% para luego aumentar hasta
situarse en el 65,5% en el mes de septiembre.

Tabla 7 Estacionalidad de la Ocupacién Hotelera en Madrid 2005-08

85%
80%
75%
70%
65%
60%
55%
50%
45%

40% -~ 2005 —2006 —2007 —2008
35% :

Fuente: STR Global

Debe hacerse constar que el rendimiento desde septiembre a diciembre
de 2008 fue notablemente inferior al de afios anteriores: el impacto de la
‘crisis” se ha hecho notar de forma clara.

Durante los afos 2005 a 2007 la tasa media de ocupaciéon siempre
superaba el 70%. Sin embargo, durante el afio 2008 la tasa de ocupaciéon
se situ6 en un 64%.

La Tabla 8 muestra que durante el afio 2008 la tasa de ocupacion hotelera
mostré una disminucion mes a mes. Podria decirse que la ralentizacién
econdmica, implicita en la caida en el namero de visitantes y
pernoctaciones desde el mes de septiembre hasta el final del afio, no fue
el origen de la tendencia a la baja pero sila empeord.
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Tabla 8 Tendencia en la Tasa de Ocupacion durante 2008

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic

0.0% - | |
U -0.7% U -0.7%
-2.0% A

2.0% 0 4% -2.2% 1.9%

-4.0% -

-6.0% -
-5.8%

8.0% | |
8.2%
-10.0%
10.3%
"12.0% 1 11.7%

-14.0% -
-13.9%

-16.0% - 15.8%

-18.0% -
Fuente: STR Global

Cuando se consideran las tendencias histéricas de los hoteles, se puede
observar que los hoteles de marca en Madrid han tenido tasas de
ocupacion de entre 64,5% y 79,6% entre los afios 2000 y 2007 (Tabla 9).

Tal y como muestra la linea roja en la Tabla 9, 1a tasa de ocupacion media
disminuy6 desde su punto méaximo en 1999 y 2000 hasta el 64,5% en el
ano 2004. La tasa de ocupacién se recuperd en el ano 2007 aunque
durante el afio 2008 cay6 de forma notable hasta situarse en el 63,9%.

Las oscilaciones en la tasa de ocupacion en la industria hotelera no son
nada fuera de lo comtan. Vivimos en un mundo imperfecto: uno en el
cual la oferta y la demanda nunca se ajustan de forma rapida. Por lo
tanto, al incrementar la demanda es de esperar que el rendimiento de los
hoteles de marca sea ciclico ya que los hoteles deberan absorber mayor
demanda durante las épocas de escasa oferta y tratar con clientes mds
selectivos durante las épocas de sobreoferta.
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Tahla 9 Rendimiento Hotelero en Madrid 2000-08
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Fuente: STR Global

La tasa media experiment6 la misma tendencia que la ocupacién al
contraerse entre los aftos 2001 y 2005, correspondiendo la tasa méas baja
al afo 2005 en que se situd en torno a 141,26 Euros. La tasa media volvid
a incrementarse en el ano 2007 situdndose en torno a 155,63 Euros, cifra
similar a la del afio 2002.

Dicho patrén en la tasa media no es algo inusual en los mercados
maduros en los que las técnicas de gestion de la rentabilidad (yield
Management) son capaces de dar una respuesta de forma rdpida a las
fluctuaciones de la demanda y de la ocupacién con un incremento en los
precios o un aumento en los descuentos.

Los ingresos por habitacién disponible (RevPAR) en los hoteles de marca
también experimentaron una caida durante 2008. La caida en la tasa de
ocupacién fue del 8,7% y de un 26% en el precio, el RevPAR disminuyd
de forma notable desde los 113 Euros de 2007 hasta los 73 Euros de 2008:
el importe més bajo de la altima década.

Oferta En el ano 2008 se contaba con un total de 223 hoteles en Madrid. El
desglose por categoria se puede consultar en la Tabla 10.

El mayor ntimero de hoteles en Madrid se encuentran en la categoria de
cuatro estrellas, hecho que refleja la naturaleza de los visitantes de
negocios (identificados al inicio del presente articulo) que siempre han
solicitado hoteles de categoria (pero no de lujo).

En cuanto al nimero de habitaciones, los hoteles de cuatro estrellas
representaron el 58% del mercado.

0 cupacion
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Tabla 10  Ciudad de Madrid — Cuota de Mercado de la Oferta

N° de Hoteles

4-estrella
48%

3-estrella
32%

5-estrella 1-estrella 2-estrella
9% 1% 10%
4-estrella

N° de Habitaciones

58%

3-estrella
20%

5-estrella
16%

1-estrella 2-estrella
0% 6%

La Tabla 11 muestra el incremento en el nimero de habitaciones y las
categorias en el periodo comprendido entre 2000 y 2007. A la hora de
analizar las tendencias histéricas en las habitaciones de Madrid, es
importante hacer hincapié en que la tendencia siempre ha sido el
incremento de la oferta. Esto era de esperar ya que no se ha registrado
ninguna conversion de los hoteles existentes a usos residenciales u otros
usos y el hecho de que ningtin hotel haya dejado de estar operativo en
estos ultimos afnos.

La Tabla 11 muestra claramente que la categoria de cuatro estrellas fue la
que registré6 el mayor incremento, seguido de la categoria de tres
estrellas y a continuacién la de 5 estrellas.
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. _____________________________________________________________________________________________________________________|]
Tabla 11 Cuota de Mercado de la Oferta y Crecimiento Anual Compuesto -
Madrid

m 1-Estrellas m 2-Estrellas 1 3-Estrellas m 4-Estrellas 11 5-Estrellas

Miles

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Fuente: Registro de Empresas y Actividades Turisticas de la Comunidad De Madrid
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Fuente: Registro de Empresas y Actividades Turisticas de la Comunidad De Madrid

SEGMENTOS DE GAMA La Tabla 12 muestra la tasa de crecimiento en el niimero de habitaciones

ALTAY DE LUJO en las categorias de cuatro y cinco estrellas. Después del ano 2004, y
siguiendo la tendencia al alza de la tasa de ocupacion, se inauguraron
nuevos hoteles, especialmente en la categoria de cuatro estrellas. En el
segmento de gama alta el niimero de habitaciones se elevd desde 16.607
en 2004 hasta 20.670 en 2007, un incremento del 24,5%.
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Tabla 12 Inventario de Hahitaciones de gama alta - Giudad de Madrid 2000-07
5-Estrellas 4-Estrellas TOTAL
Aio N°de Hab. Crecimiento N°de Hab. Crecimiento. N°de Hab. Crecimiento
2000 2,388 — 12,034 — 14,422 —
2001 2,374 -1% 12,274 2% 14,648 2%
2002 4,007 69% 11,850 -3% 15,857 8%
2003 3,804 -5% 16,908 43% 20,712 31%
2004 4,337 14% 16,607 -2% 20,944 1%
2005 4,453 3% 18,087 9% 22,540 8%
2006 4,467 0% 19,494 8% 23,961 6%
2007 4,510 1% 20,670 6% 25,180 5%

Fuente: Registro de Empresas y Actividades Turisticas de la Comunidad De Madrid

NUEVA OFERTA

En el transcurso de 2008 se registraron varias inauguraciones en los
segmentos de gama alta y de lujo. Las inauguraciones més destacables se
muestran en la Tabla 13, asi como la fecha de apertura tanto de
instalaciones nuevas como rehabilitadas.

. _____________________________________________________________________________________________________________________|]
Tabla 13  Inauguraciones Recientes y Futuras de la Nueva Oferta - Madrid

Fecha
Propiedad Estrellas N°de Hab. Inauguracion
Pozuelo Praquesol 4 150 2008
Fuentepizarro 4 28 2008
Hilton Madrid Airport 5 284 2008
Dofia Candida 4 107 2008
Confortel Atrium 4 195 2008
Maydrit- Hotusa 4 112 2008
Villa Magna 5 150 2009
Eurostars Madrid Tower 5 474 2009
NH Las Tablas 4 149 2009
Andrea Palace 4 80 2009
Radisson SAS, Madrid Prado 4 54 2009
ClementTach 4 80 2009
Ayre Gran Hotel Colon (Edificio America) 4 160 2009
Selenza Hotel Madrid 5 Lujo 44 2009
Axor Suites Barajas 5-E 217 2009
Hotel Axor Feria 4 285 2009
Juan de Austria - Summa Hotels 4 51 2009
Rafaelhotels Castellana 200 5 Lujo 145 2010
NH Hotels (tres hoteles) 4 330* 2010
Fiesta Marquesa Ciudad de Aldama 4 70 2010
Ritz 5 Lujo 0~ 2011
Manzana Canalejas 5 Lujo 150 2011 6 adelante
Total 3,315

*Estimaciones de HV S

En elcaso del Hotel Ritz no se ha estimado diferencia alguna en elinventario de habitaciones

Fuente: HVS Research
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Primer Trimestre 2009
y Previsiones para el
Futuro

La nueva oferta en el afio 2008 incremento la oferta total de Madrid en
torno al 3,5%. Los siguientes hoteles son algunos de los mas
significativos dentro de la nueva oferta en el segmento de gama alta de
Madrid.

e Villa Magna (cinco estrellas lujo). Reapertura en enero de 2009
después de una rehabilitacion que ha durado 14 meses con un coste
de 50 millones de Euros. El Hotel Villa Magna cuenta ahora 150
habitaciones (antes 180) y tras la salida de Hyatt, ahora se gestiona de
forma independiente;

e Eurostars Madrid Tower (cinco estrellas). El recientemente
inaugurado Eurostars Madrid Tower ocupa 30 plantas de la Torre
Sacyr de 235 metros de altura, uno de los cuatro edificios que
componen el Distrito de Negocios Cuatro Torres. Este hotel que ha
costado 350 millones de Euros consta de 474 habitaciones;

¢ Andrea Palace (cuatro estrellas). Este hotel espera abrir sus puertas a
principio de abril de 2009. Se compone de 80 habitaciones y cuenta
con un auditorio con un aforo de 120 personas. El disefio ha sido
realizado por Cidon Interior Design & Contract y la gestion del hotel,
bajo un contrato de 25 afos, la realizard Corporaciéon Hispano
Hotelera. Se espera que el hotel ocupe un puesto relevante en el
sector de lujo de Madrid;

e Radisson SAS, Madrid Prado. Se prevé que este hotel, sito en el eje
Prado-Recoletos (Paseo del Prado), se inaugure a mediados del afio
2009. El hotel se compondrd de 54 habitaciones e incluird
instalaciones tales como un spa, un gimnasio y salas de conferencias;

e El Ritz realizard la renovaciéon de sus habitaciones y ciertas
instalaciones con el fin de optimizar el nimero de habitaciones y
mejorar la oferta de tipos de habitacion en general;

e Ayre Gran Hotel Colon (cuatro estrellas). El hotel estd en
funcionamiento desde hace dos o tres anos, se compone de 164
habitaciones y se ubica en el edificio ‘Europa’. Desde febrero de 2009,
un edificio adyacente (edificio América) ha estado sujeto a trabajos
de rehabilitacion y supondra un incremento de 160 habitaciones. Se
estima que dicho proceso de construcciéon finalice en el mes de
septiembre de 2009.

Con las recientes inauguraciones de hoteles de gama alta y la
disminucién en el namero total de visitantes, la tasa de ocupacién ha
disminuido.

La Tabla 14 muestra la tendencia en las habitaciones en los hoteles de
marca y la demanda de pernoctaciones en los ultimos nueve afos.
Experimentada una importante ampliacién en el afio 2003, la oferta de
habitaciones ha aumentado de forma continua.
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Tabla 14 Inventario de Hahitaciones gama alta y Pernoctaciones - Madrid 2000-08
Inventario de % Demanda de %

Ano Habitaciones Crecimiento Ocupacion Pernoctaciones Crecimiento
2000 14,422 — 79.6% 4,190,167.88 — %
2001 14,648 1.6 % 72.5% 3,876,227.00 -7.5
2002 15,857 8.3 72.2% 4,178,795.21 7.8
2003 20,712 30.6 68.4% 5,170,957.92 23.7
2004 20,944 1.1 64.5% 4,930,741.20 -4.6
2005 22,540 7.6 70.0% 5,758,970.00 16.8
2006 23,961 6.3 72.4% 6,331,933.86 9.9
2007 25,180 5.1 72.6% 6,672,448.20 5.4
2008 26,056 3.5 63.9% 6,077,171.16 -8.9

Fuente: Estimaciones de HV S

Tal y como muestra la Tabla 14, Madrid atravesé por una fase de
excesiva construccion (2000-04), tiempo durante el cual el aumento en el
inventario de habitaciones en hoteles de marca super6 el incremento en
la demanda de pernoctaciones. Desde el ano 2005 el inventario de
habitaciones empez6 a equipararse con la creciente tasa de demanda.
Esto derivé en un mayor crecimiento con nuevos proyectos en vias de
desarrollo. La dificil situacion econémica actual, y la consiguiente
disminucién en el ntimero de pernoctaciones, han provocado que se
perciba con mucha antelacion la sobreoferta existente.

Aunque la informaciéon contenida en la Tabla 14 no es exhaustiva, es
posible estimar el incremento en el inventario de habitaciones de los
proximos dos afnos y el consiguiente impacto sobre las tasas de
ocupacion.

Tal y como se muestra en la Tabla 15, se espera que la oferta continte su
ritmo de crecimiento durante el afio 2009 debido al ntimero de proyectos
en vias de desarrollo. Para poder mantener la actual tasa de ocupacién
(63,9%) debera aumentar la demanda. Con la actual tendencia en el
namero de visitantes y pernoctaciones, esto parece poco probable.

Teniendo en cuenta los proyectos en vias de desarrollo para los afos
2009 y 2010, hemos estimado la tasa de ocupacion del segmento de gama
alta para estos afnos.

En un escenario de crecimiento cero, se prevé que la tasa de ocupacién
descienda hasta situarse en torno al 58,7% debido al incremento en el
namero de habitaciones disponibles.
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Tahla 15 Pernoctaciones — Cero Crecimiento
Inventario de % Demanda de %
Aiio Habitaciones Crecimiento Ocupacion Pernoctaciones Crecimiento
2009 27,800 6.7 59.9% 6,077,171.16 0.0
2010 28,345 2.0 58.7% 6,077,171.16 0.0

Fuente: Estimaciones de HVS

En un escenario pesimista, en el cual el nimero de pernoctaciones se
reduce en un 7,5% en el afio 2009, la tasa de ocupacién podria llegar a
caer hasta situarse en torno al 55,4% debido a la aparicién de la nueva
oferta de habitaciones.

Un descenso del 5% en el ano 2010 resultaria en una caida en la tasa de
ocupacién a un nivel sin precedentes del 51,6%.

Tabla 16 Disminucion en las Pernoctaciones
Inventario de % Demanda de %
Afo Habitaciones Crecimiento Ocupacion Pernoctaciones Crecimiento
2009 27,800 6.7 55.4% 5,621,383.32 -1.5
2010 28,345 2.0 51.6% 5,340,314.16 -5.0

Fuente: Estimaciones de HV S

De los datos disponibles correspondientes al primer trimestre del 2009, se
desprende que dichas previsiones pueden llegar a materializarse sin
dificultad. Cuando se comparan los datos interanuales del primer
trimestre del 2009 (véase la Tabla 17), se desprende que al comienzo del
presente ano la tasa media de ocupacién ya se encontraba por debajo de
los niveles correspondientes al afio 2008, de hecho, por primera vez
debajo de un nivel de 60% en los ultimos siete afios. Ademads, es
importante tener en cuenta el efecto de la Semana Santa, tradicionalmente
temporada alta, que en el ano 2008 se celebr6 durante el mes de abril
(periodo que, por lo tanto queda excluido de las cifras presentadas) y que
en el presente afo lo hizo el mes de marzo. Esto significa que la
diferencia es atin mayor que la que aparece en la tabla y muestra de
forma poderosa la caida en la tasa de ocupacién registrada en el primer
trimestre del 2009.

El Aeropuerto Internacional Barajas también noté un importante
descenso en el niimero de pasajeros durante los primeros cuatro meses
de 2009. El volumen de pasajeros en el 2009 sufrié un descenso del 14,7%
en febrero, un 16,8% en marzo y un 2,3% en abril (no disponemos de los
datos correspondientes al mes de enero) en términos interanuales. Unos
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descensos de tal magnitud en el nimero de pasajeros pueden resultar en
la cancelacion de ciertas rutas o una reduccion en la frecuencia de
vuelos, por lo que se reduciria la accesibilidad a Madrid. Esto crearia una
barrera adicional, suponiendo una reactivacion del mercado, en la que
una ampliacién en la frecuencia de los vuelos reducidos podria no llegar
a tiempo para satisfacer la creciente demanda hotelera.

Es importante tener en cuenta que simultineamente con la caida en la
tasa de ocupacion durante el primer trimestre de 2009, la tarifa media
también se ha visto reducida de 119 Euros en el 2008 a 103 Euros en 2009
(Fuente: STR Global). Los gestores de los hoteles han contenido dicha
reduccién del 13% en la tarifa debido a que estos estan dispuestos a
sacrificar la tasa de niveles de ocupacién para poder mantener los
precios lo mas alto posible.

Los directores saben perfectamente que una reduccién generalizada de
precios no serfa ventajosa para nadie y tampoco tendria un efecto
positivo en los niveles de ocupaciéon. No obstante, de producirse un
efecto beneficioso, solamente seria a corto plazo y dificultaria atin mas la
recuperacion de las tarifas.

Tabla 17  Comparativa del Rendimiento del Primer Trimestre
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Fuente: STR Global

Debido a que la mayoria de los hoteles dependen del sector de negocios
y dada la situaciéon econdémica en la que nos encontramos, es dificil
estimar en qué momento comenzard a recuperarse la demanda y hasta
dénde dicha recuperacién ha de llegar. Las empresas se preocupan mas
que nunca por los gastos: el namero de viajes se ha reducido al méximo
y la tendencia es de viajes de corta duraciéon o, cuando sea posible, que
se efectien en el mismo dia. Ademas, las instalaciones hoteleras
tradicionales para uso empresarial han sido sustituidas por alojamiento
de menor coste.
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En momentos de incertidumbre financiera tal y como el que
atravesamos, los viajeros inevitablemente decidirdn posponer sus viajes
de ocio y de negocios, tomando decisiones de viajar en el dltimo
momento. También es probable que en muchas ocasiones los viajes de
larga duracién se pospongan o cancelen, mientras que los viajes cortos o
vacaciones de fin de semana pueden incluso incrementarse ya que
representan una alternativa mas asequible.

Esto ha otorgado una oportunidad para productos especializados - como
por ejemplo el sector de servicios limitados - para aumentar el niimero
de clientes. Este efecto tiene dos vertientes: por una parte se ha
producido un cambio en la demanda por parte de las empresas que
ahora utilizan instalaciones con una buena relacion calidad-precio y, por
otra parte, los turistas conocen mejor los productos ofertados pudiendo
por ello tomar decisiones mejor adaptadas a sus necesidades.

Los hoteles forman una parte intrinseca de nuestras vidas y podemos
elegir facilmente aquellos que cumplirdn nuestras necesidades. A través
del fenémeno de vuelos de bajo coste, se les ha educado a los clientes,
por medio de los bajos precios, a utilizar un transporte béasico y carente
de servicios superfluos. Este mismo fendmeno se ha detectado en el
sector hotelero: el cliente busca un alojamiento que cubra sus
necesidades bésicas sin extras afiadidos. En las palabras de Travelodge:
‘Todas las habitaciones hoteleras son iguales una vez se hayan apagado
las luces’. La empresa Travelodge parece contenta con el rendimiento de
sus dos activos que se encuentran en las afueras de Madrid. Desde
luego, esta maxima tiene sentido. Los turistas no estdn dispuestos a
elegir un hotel con instalaciones que saben que no van a utilizar, como
puede ser el caso de las piscinas u otras instalaciones. El sector del ocio
ha evolucionado.

Como consecuencia del aumento de las aerolineas de bajo coste, los
destinos turisticos son ahora accesibles a un mayor sector del mercado.
Bajo el lema de ‘ahorra en el vuelo, gasta en la pernoctacién’, se ha
experimentado un cambio hacia producto de mayor calidad. Los turistas
en viajes de corta duracion eligen hoteles céntricos que ofrecen servicios
limitados. De esta forma se aseguran un nivel minimo de calidad en las
instalaciones ademas de estar bien ubicados en el centro de la ciudad, de
tal forma que pueden aprovechar al méximo sin perder tiempo en
desplazamientos.

Conjuntamente con Travelodge, otros operadores de servicios limitados
han decidido entrar en este segmento, como por ejemplo las espafnolas
Room Mate, que triplicé sus ventas en el ano 2008, y el grupo High-Tech
Hotels que prevé mantener su nivel de crecimiento a lo largo del 2009.
Las estrategias de crecimiento de todos los sectores son ambiciosas y esta
claro que las rentabilidades son atractivas.
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El caso de los hoteles High-Tech es simbodlico. Con 19 hoteles en
noviembre de 2008, anunci6 a la prensa que habria nueve nuevos hoteles
en vias de desarrollo en Madrid entre los afos 2009 y 2010. Algunos de
estos hoteles se creardn mediante la reconversion de inmuebles
existentes, como por ejemplo el recién inaugurado Petit Palace Mayor
que se compone de 58 habitaciones. También se reconvertirdn tres
edificios que se encuentran en la Plaza Santa Bérbara, en la calle Alfonso
XII y en la calle Caracas. Sin embargo, s6lo uno de los anteriores
proyectos (el que se encuentra en la Plaza Santa Barbara) estd en proceso
de rehabilitacion, mientras que los otros dos proyectos se han pospuesto
por ahora.

Tal y como cabria esperar, con tasas de ocupacion previstas en torno al
80% y precios de aproximadamente 100 Euros, este mercado ha llamado
la atenciéon de otros operadores tanto locales como internacionales.
Easyhotel, Qbic, y PentaHotels ofrecen habitaciones (‘boxes’) de disefio
con camas confortables e instalaciones de alta tecnologia, y en estos
momentos todos estdn estudiando su implantacion en las principales
ciudades espafnolas (asi como otras ciudades europeas) para sus
estrategias de expansion.

Ademds, los operadores hoteleros tradicionales también estan
considerando penetrar en este mercado rentable con nuevas marcas de
bajo coste.

Es aceptado el hecho de que nadie puede predecir el momento de la
finalizacion de la recesiéon actual ni de como se verdn afectadas las
economias anteriormente florecientes, como la espanola.

Los hoteles de servicios limitados han aparecido como un oasis en el
desierto en relacion a la decreciente demanda de hoteles que ofrecen
servicios tradicionales, pero con la introduccion de muchos operadores
nuevos con estrategias de expansion agresivas, aquellos operadores ya
presentes en el mercado dificilmente pueden predecir la duracion de las
rentabilidades buenas de este sector.

Ahora todos estdn pendientes de la candidatura de Madrid para los
Juegos Olimpicos de 2016 — una oportunidad para realzar todavia mas el
perfil de la ciudad. Con la publicidad y demanda inducida que puede
generar este evento, posiblemente ahora sea el momento para que todos
los hoteles de la ciudad, especialmente los de gama alta y de lujo,
empiecen a planificar su recuperacién en un mundo que probablemente
haya cambiado para siempre.

Nota: Ninguna decision de inversion deberd basarse en el presente articulo. Para
ampliar informacion contacte con los autores.
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