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Reaccion del Mercado Hotelero en Tiempos de Crisis

tﬂApril 9, 2020 b3 By Richard ]. Katzman , Patricia E. Badiuk , Lorea Arnoldi

El equipo de asesoria hotelera de HVS basada en la Ciudad de México, de donde ofrecemos
servicios a lo largo y ancho del pais y de la regién latinoamericana, esperamos que esta
comunicacién encuentre bien y con salud a nuestros clientes y amigos, a sus colaboradores,

familias y demas gente que les rodea. Entendemos que la crisis de salud generada por la

pandemia COVID-19y la crisis econémica que se ha desencadenado como resultado ocupan

su atencién.

En vista de la experiencia de HVS en México y en otros paises del mundo, hemos querido preparar y distribuir
este breve documento que proporciona algunos datos sobre el comportamiento del mercado hotelero de cara a
eventos de shock como el que ahora vivimos. Queda claro que este evento no es igual a otros pasajes que se
pueden analizar y que las circunstancias del evento actual cambian literalmente por hora. Sin embargo, nos
permitimos compartir este documento en un esfuerzo por ofrecer alguna orientacion sobre el comportamiento

del mercado hotelero.

Entendemos que grupos propietarios, inversionistas, instituciones financieras, operadores, asesores, asociados y
todos los que formamos parte de la industria hotelera debemos dar prioridad al seguimiento de préacticas que
ayuden a contener los efectos del COVID-19, y que a la vez afrontamos condiciones dificiles en nuestro entorno
profesional. Esta comunicacion no pretende mas que agregar alguna informacion que pueda ser Util en este
momento y conforme pasen las semanas y se vayan formulando y modificando planes de accién en torno a la

administracion de activos hoteleros, el desarrollo de proyectos, asi como posiciones financieras relacionadas a los

mismos.

Descripcion y Analisis de Datos Anexos

Anexamos a continuacion seis tablas (la primera preparada en inglés) con estadisticas relacionadas a patrones de
viaje durante periodos de shock. La revisién de estos materiales es generalmente consistente y arroja algunos

elementos a tener en cuenta, mismos que resumimos a continuacion:
® La Tabla 1 presenta tendencias del mercado estadounidense entre 2000 y 2019. Permite percibir los

efectos cumulativos para la industria hotelera durante y después del acto terrorista del 11 de Septiembre

de 2001 en Nueva York y Washington, D.C., asi como durante la Gran Recesion del 2008-2009.

Dicha tabla muestra, a nivel nacional, un impacto moderado por el evento 9/11 y una recuperacién
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relativamente agil. Sin embargo, las cifras presentadas son para todo Estados Unidos. La revision de cifras

para Nueva York evidentemente seria mucho mas dramatica.

Las condiciones que se dieron durante la Gran Recesién muestran una caida marcada, tanto en ocupacion
como en tarifa promedio. Reflejan también una recuperacién que comienza en un plazo relativamente

corto, pero que se extiende durante un periodo de 18 a 24 meses.

® |as Tablas 2 a la 6 muestran condiciones en dos mercados urbanos de México — la Ciudad de México y
Monterrey -y tres corredores vacacionales — Cancuin-Riviera Maya, Puerto Vallarta-Riviera Nayarit, y Los
Cabos — durante periodos de shock. Las cifras de oferta y demanda hoteleras provienen de la base de
datos de la Secretaria de Turismo y contemplan hoteles exclusivamente de 4y 5 estrellas. Presentamos
también cifras de tréafico aéreo para cada localidad en base a estadisticas de la Secretaria de

Comunicaciones y Transportes.

En cada tabla se muestra un declive marcado durante el periodo 2008-2009 durante el cual se vivieron los
efectos de la Gran Recesion en Estados Unidos, asi como los relacionados a la epidemia AHTN1 en México.
En el caso de Los Cabos, también se observan los efectos del Huracan Odile que azoté el destino en
Septiembre de 2014.

En términos generales, se observa un marcado declive durante el periodo 2008-2009. Se observa de igual
manera que la recuperacion de demanda en los mercados comienza en un plazo corto, de algunos meses,
y que se extiende durante un periodo de 18 a 24 meses para regresar a niveles pre-crisis.

Monterrey parece ser la excepcién, posiblemente debido a desafios en materia de seguridad que
impactaron adversamente esa plaza durante algunos afnos, antes de una recuperacién mas completay la

reproyeccion en el ambito industrial a partir de 2012.

Las cifras presentadas para el mercado de Los Cabos durante los sucesos de la Gran Recesion y el Huracan
Odile parecen reflejar un impacto menor al que observamos en otras muestras de comportamiento de
mercado a nuestro alcance, o a la tendencia mostrada en cifras de trafico aéreo para el destino. En un
analisis separado no incluido en las tablas anexas, observamos que, para una muestra de hoteles de lujo
en la plaza, Odile genero una caida en demanda del 18% en el 2015. La recuperacién del mercado fue
relativamente agil, ademas de que se dieron remodelaciones y aperturas que ayudaron en la consolidacion

de la plaza.

En cada mercado, un aspecto interesante y consistente tiene que ver con tendencias de crecimiento a
largo plazo. En todos los casos se observa un crecimiento marcado en inventario cuyo indicador son los
Cuartos Noche Disponibles. De igual manera, se observa un crecimiento en la demanda, indicado como
Cuartos Noche Ocupados. Las Tasas de Crecimiento Compuestas indican que el crecimiento en el
inventario ha sido acompafiado por crecimiento en la demanda. En zonas urbanas, esto se atribuye al
crecimiento de la actividad econdmica en el pais, mientras que en zonas vacacionales se atribuye a los
muchos atractivos que ofrecen nuestros mercados. En ambos casos, también es significativo que el

inventario que se va agregando también hace destino y atrae a un nimero adicional de huéspedes.

Cabe senalar que nuestro analisis se enfoca en elementos de oferta y demanda y que excluye el
comportamiento de tarifas promedio. En relacién a estas ultimas, el comportamiento global observado no
ofrece conclusiones claras. Mas bien las estrategias en materia de tarifas tienden a ser individualizadas en
cada propiedad. Sin embargo, en los mercados hoteleros, observamos que la recuperacion de demanda es

un tanto mas agil que la reconsolidacion de tarifas promedio.

Perspectivas Post-COVID-19

Al dia de hoy, resulta imposible proyectar en algin sentido el comportamiento del mercado hotelero. Lo cierto es
que en cada pais en el que se lucha por contener la pandemia, todo esta condicionado a que se pueda lograr

atender de manera eficaz el desafio en materia de salud. En ciertos paises con economias particularmente



robustas — por ejemplo, Estados Unidos y Francia — la intervencion gubernamental mediante distintos tipos de
estimulos puede conducir a condiciones econémicas un tanto mas favorables una vez controlado el desafio del
virus en si. En lo que hace a paises con menos capacidad de respuesta como lo pueden ser México y la mayor
parte de los paises de Latino América, es mas dificil delinear los factores que puedan apuntalar una recuperacién
econdémica. Tanto la economia mexicana como sus mercados vacacionales dependen significativamente de
condiciones econémicas en Estados Unidos por lo que una mejora en dicho pais puede tener un efecto favorable.

En otros mercados de la region, la ponderacion de este elemento y de otras circunstancias serian distintas.

Habiendo dicho lo anterior y tomando en cuenta lo complejo de la crisis actual, la revision del comportamiento
durante crisis pasadas parece indicar que — siempre y cuando se atienda de manera debida el tema salud — los
mercados hoteleros han mostrado resiliencia, asi como una tendencia favorable en el largo plazo. Los hoteles
tienden a analizarse dentro de un contexto de mercados de capital inmobiliarios, con inversiones de capital y
estructuras financieras enfocadas tanto en rendimientos a corto, mediano y largo plazo como apreciacién de
valor en el largo plazo. Los periodos de shock analizados ciertamente han impactado rendimientos de corto
plazo, asi como liquidez de los jugadores del sector, pero no han impactado de igual manera ni el

comportamiento ni las perspectivas de largo plazo.

Tabla 1 Tendencias del Mercado Estadounidence entre 2000 y 2019
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Tabla 2 Tendencias del Mercado 2006 a 2018 - Ciudad de México

Estadisticas Selectas de la Industria Hotelera

Tasa de

Crecimiento

Compuesta

2007 2008 2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 _ 2016 2017 2018 2006-2018

Total de Cuartos Disponibles 8437018 8656394 8655528 8716446 8782813 8899781 9686559 10,228,787 10317,666 10,892,683 11,387,978 11,126409 11,164,555 236%
Total de Cuartos Noche 23115 23716 23714 23881 24063 24383 26539 28024 28268 29843 31200 30483 30588
9% Cambio —  26%  00%  07%  08%  13%  88%  56%  09%  56%  45%  -23%  03%

Total de Cuartos Noche

Ocupados 4920366 5229062 5273307 4224769 5004464 5566402 6492163 7,010,514 6,756,867 7,332,013 7925686 7,366,904 7,582,894 344%
% Cambio — 63% 08%  -199% 185% 112% 16.6% 8.0% -36% 85% 8.1% -11% 29%
Ocupacién Total % 583% 604% 609%  485%  57.0% = 625% 670%  685%  655%  6713%  696%  662%  67.9%

Estadisticas Aeroportuarias

Tasa de
Crecimiento
Aeropuerto Intemnacional de la Ciudad de México Compuesta
2006 2007 P 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2006-2018
Tréfico de Pasajeros 24,573,123 25765421 26,152,621 24,243,056 24,130,535 26,368,861 29,491,553 31,534,638 34,255,739 38,433,078 41,710,254 44,519,976 47,697,541 568%
% Cambio = 49% 15% -13% -0.5% 93% 11.8% 69% 86% 122% 85% 67% 71%

Tabla 3 Tendencias de Mercado 2006 a 2018 - Monterrey

Estadisticas Selectas de la Industria Hotelera

Tasa de Crecimiento|

Compuesta

2008 2009 2010 2011 20122013 2014 2015 2016 2017 2018 2006-2018

Total de Cuartos Disponibles 2960031 3258257 3365519 3523125 3502553 3662112 3710993 3670276 3729408 3823219 4027461 4217218 4282921 313%
Total de Cuartos Noche 8110 8927 9221 9652 9843 10033 10167 1005 10218 10475 11034 11554 11734
% Cambio — 101% 33%  47%  20%  19%  13% 1% 16%  25%  53%  47% 16%

Total de Cuartos Noche
Ocupados 1793560 1991438 2037719 1703034 1650519 1621498 1960.125 2036226 2189.010 2623.565 2743222 2804.863 3.000.183 438%



% Cambio — 11.0% 23% -164% -31% -18% 209% 39% 75% 19.9% 46% 22% 70%

Ocupacion Total % 60.6% 61.1% 60.5% 483% 45.9% 443% 52.8% 55.5% 587% 68.6% 68.1% 66.5% 70.0%

Estadisticas Aeroportuarias

Tasa de Crecimiento|

|Aeropuerto Intemacional de Monterrey Compuesta

2006 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2006-2018
Tréfico de Pasajeros 5253600 6559613 6,586,190 57199895 5380412 5582794 6105910 6417,755 7,128531 8461917 9178533 9,683,140 10,733,186 6.13%
% Cambio = 24.9% 04% -21.0% 35% 38% 94% 51% 11.1% 187% 85% 55% 10.8%

Tabla 4 Tendencies de Mercado 2007 a 2018 - Cancun-Riviera Maya

Estadisticas Selectas de la Industria Hotelera

Tasade

Crecimiento

Compuesta

2009 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2007-2018

Total de Cuartos Disponibles 16425014 18526647 19890287 20275009 20987399 21,505,106 21,970,007 22153034 22,839,048 23,087,719 25218877 26329358 438%
Total de Cuartos Noche 45000 50758 54494 55548 57500 58918 60192 60693 62573 63254 69093 72135
9% Cambio —  128% 74% 19% 35% 25% 22% 08% 31% 11% 92% 44%

Total de Cuartos Noche Ocupados 11942653 13534678 11707967 13017265 14,047,227 15586036 16869436 17,517,257 18476651 18418704 20324723 20655303 511%
% Cambio —  133%  -135%  112% 79%  110% 82% 38% 55%  -03%  103% 1.6%
Ocupacién Total % 727%  730%  588%  639%  664%  720%  764%  789%  807%  796%  802%  781%

Estadisticas Aeroportuarias

Tasa de
Crecimiento
Aeropuerto Internacional de Canciin Compuesta
2009 2011 2012 2013 2014 2015 2018 2007-2018
Tréfico de Pasajeros 11,340,027 12646451 11,174908 12439265 13,022481 14463435 15962,162 17455353 19596485 21415795 23,601,509 25202016 7.53%
% Cambio 16.6% 11.5% -116% 113% 47% 1M1% 104% 94% 123% 93% 102% 6.8%

Tabla 5 Tendencias de Mercado 2007 a 2018 - Puerto Vallarta-Ri

Estadisticas Selectas de la Industria Hotelera

Crecimiento

Compuesta

2011 2016 2017 2018 2007-2018

Total de Cuartos Disponibles 4799157 4808088 4658561 5085161 5217004 5683518 5597,167 6320277 6648300 6869,190 7,292462 7,489,151 413%
Total de Cuartos Noche 13148 13173 12,763 13,932 14,293 15,571 15,335 17,316 18,215 18,820 19,979 20,518
% Cambio — 02% -31% 9.2% 26% 8.9% -1.5% 12.9% 52% 33% 62% 27%

Total de Cuartos Noche Ocupados 3356727 3300041 2806689 3200357 3159479 3606212 3550666 4,354,615 4800270 5233972 5561246 5639,221 483%
% Cambio — A17%  -149% 14.0% -13% 14.1% -15% 226% 10.2% 9.0% 63% 1.4%
Ocupacién Total % 713% 692% 60.2% 63.3% 60.8% 63.6% 64.0% 69.1% 724% 76.3% 76.3% 75.3%

Estadisticas Aeroportuarias

Tasa de
Crecimiento
Compuesta
2009 2011 2016 2017 2018 2007-2018
Trafico de Pasajzms 2,858,908 3,241,566 2,611,327 2,696,822 2482454 2479995 2,591,035 3,039,126 3,517,801 3,990483 4,433,173 4,627,800 4.48%
% Cambio -27% 13.4% -19.4% 33% -79% -0.1% 4.5% 17.3% 15.8% 13.4% 11.1% 4.4%

Tabla 6 Tendencias de Mercado 2006 a 2018 - Los Cabos

Estadisticas Selectas de la Industria Hotelera

Tasa de
Crecimiento
Compuesta
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2006-2018
Total de Cuartos Disponibles 2,705,834 2,860,848 3,184,494 3,429,280 3,903,439 3,904,226 4,041,272 4,175,860 4,115,759 3,801,785 4,227,009 5,241,223 5,447,385 6.00%
Total de Cuartos Noche 7413 7,838 8,725 9395 10,694 10,697 11,072 11,441 11,276 10,416 11,581 14,360 14,924
% Cambio — 57% 11.3% 77% 13.8% 0.0% 3.5% 33% -1.4% -7.6% 11.2% 24.0% 3.9%

Total de Cuartos Noche

Ocupados 1,864,818 1,908,324 1,838,534 1,848,853 2,272,338 2,337,713 2,542,204 2,820,391 2,727,016 2,706,781 2,911,367 3,490,931 3,611,882 5.66%
% Cambio — 23% -3.7% 0.6% 22.9% 2.9% 8.7% 10.9% -3.3% -0.7% 7.6% 19.9% 3.5%
Ocupacién Total % 68.9% 63.7% 55.5% 52.2% 55.3% 57.4% 60.8% 65.5% 63.9% 66.3% 64.5% 63.7% 63.7%

Estadisticas Aeroportuarias

Tasa de
Crecimiento
Aeropuerto Internacional de Los Cabos Compuesta

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2006-2018
Tréfico de Pasajeros 2,679,547 2,858,908 2,949,627 2,591,783 2,713,336 2,754,168 2,841,302 3,234,287 3,130,986 3,523,010 4,089,000 4,701,580 5,065,152 5.45%

% Cambio — 6.7% 32% -121% 47% 1.5% 3.2% 13.8% -3.2% 12.5% 16.1% 15.0% 7.7%
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MBA from The Wharton School. He is fluent in English, Spanish, French, and Portuguese. Contact Richard at
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Paty Badiuk is a Senior Vice President, Practice Director for the firm's Latin America
Division. Paty oversees the operation of LatAm, ensuring all projects are completed to
the utmost perfection and surpassing the expectation of our clients. Paty is a graduate of
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Spanish. Please contact Paty at +1 (303) 301-1123 or [email protected].
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