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PREAMBULO

El hecho que la Direccidn del Curso haya escogido como tiltima
conferencia de este ciclo la referida a la Ampliscidn v Modernizacidn
de instalaciones Hoteleras, podemos como una consecuencia logica, con-
siderando en esencia la téenica y desarrollo de la actividad industrial
hotelera, y como detalle significativo cuando se trata de estudiar, aun-
que sed someramente, el desarrollo y aplicacién de las téenicas hotele-
tas, como se ha hecho durante la presente semana y podemos constatar
que, ciertamente, respondo a una exigencia que entrafia en s{ misma
la actividad de esta industria tan compleja por muchos aspectos y tan
simple, al parecer, como actividad humana por formar base y esencia,
légica y normal, del propio hecho de vivir.

Después de haber estudiado y coloquiado sobre temas tan directos
y expresivos como ¢l de las dimensiones de la hostelerfa en funcidn
de la rentabilidad, la promocién v publicidad hotelera, la politica de
animacién, la ocupacién, en funcidn de la estacionalidad, amplidndose
a fines mds completos como la unién de empresas v cooperativas del
ramo, minimizando incluso sobre el reclutamiento de personal especia-
lizado, precios, costos y rentabilidades, procedimientos y problemdtica
del mercado y concretamente de las reservas, actualizando los concep-
tos de gestion v administracidn, parindonos a considerar la evolucidn
gracias a la posible mecanizacién de servicios, etc., en fin, cuando he-
mos estudiado todo un desarrollo, actividad, evolucidn e incluso la
actualizacién constante de todo un sistema y llegamos 2 la conclusién
de que, valga la palabra, nuestra «Miquinas es perfecta y capaz de
afrontar todos los avatares y responder a todas las necesidades y exi-
gencias de la vida moderna y su fenémeno social, nos asalta una in-
quietud y prevemos que todo este conjunto necesita de una revisidn
constante, que se nos presenta bajo el concepto de Ampliacidn v Mo-
dernizacién,
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Ampliacién que vendrd referida a dar una capacidad mayor de posi-
bilidades y un aumento en nuestra produccién, basado en el concepto
estancia como unidadbase v la consecuencia logica que mercantil o in-
dustrialmente ello permite suponer y, Modernizacién como exigencia
gue adivinamos y entrevemos a mds corto o largo plazo,

Vamos a estudiar los dos conceptos por separado y sus principales
motivaciones,

Motivos de ampliacién:

a) En funcién de la rentabilidad.

El falso planteamiento de una inversitn inicial, principalmente cuan-
do éste radica en una errdmea concepcidn de la distribucién de espa-
cios, utilidad de superficies o destino de volimenes, puede tener como
tinica solucién aconsejable, la de la ampliacién de unidades de produc.
cidn-estancia siempre y cuando la reinversién que tal supuesto exija
signifique una minoracién en el coste de la unidad de superficie refe-
tida a la totalidad del conjunto.

En este caso hemos de tener en cuenta —en apreciacién positiva
o negativa— como indice correctivo el factor tiempo, en relacidn al
valor de los capitales iniciales de inwversién, actualizdndolos de acuerdo
con la politica de amortizaciones que haya imperado en el criterio
director de cada Empresa.

Mo es aventurado el anticipar un prondstico negativo en el resulta-
do cuando el ndice factor-tiempo tenga un exponente elevado y pre-
tendamos actualizar el valor capital refiriéndolo al valor de costo del
suelo o ubicaciones, segfin los precios unitarios del valor del dia.

En este iltimo supuesto, la ampliacién como motivacién en funcién
de la rentabilidad, rarfsimamente, por mo decir nunca, podrd sernos
villida,

b) En funcién del rendimiento.

Sobre la base de la propia exigencia anterior, ¢l concepto de a—
pliacién en funcién del rendimiento puede ser una solucién siempre
viable frente a las exigencias del concepto de explotacién.

En el caso anterior hemos observado eémo incidia como concepto
determinante el planteamiento fisico de la propia estructura del com-
plejo en actividad v la relacidn de las posibilidades de ésta con los
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valores de los capitales de inversién. En el supuesto presente, este
concepto tiene un valor relativo siempre vy cuando no sca afectado por
el origen o las fuentes de estos capitales.

En funcién del rendimiento, el concepto determinante ha de ser la
situacién del punto critico de la explotacion de la empresa en su valor
por volumen ¥ en su sitvacidn en el tiempo,

WValor por volumen por cuanto afecta al coste unitario-plaza o, di-
cho de otra forma, a la distribucién de los gastos generales o de explo-
tacidn constantes, director proporcionales e indirectos generados.

Valor por situacién en el tiempo en cuanto incide de una forma di-
recta y palpable en las posibilidades del capital de rotacidn.

Contrariamente al planteamiento del supuesto del apartado a), re-
ferida a la ampliacién como motivacidn en relacién a la rentabilidad,
en el presente puede surgir alguna condicionante que le reste validez,
salvo el caso que ya se ha apuntado del origen de los nuevos capitales
de inversién en relacidn a su coste cuando sean de terceros o a sus
plazos de amortizacién.

c) En funcién al concepto de comercializacidn,

El esfuerzo que requicre una buema prospeccién en todos sus re-
sortes o valiéndose de todos los medios posibles para la que podriamos
llamar «venta del productos, exige, légicamente, un potencial de pro-
duccidn equilibrado, tanto a la campafia o campaiias especiales como
a la promocidn constante que se realiza, 5i este equilibrio se ve alte-
tado precisamente por la falta de eproductos, resulta que, no sola-
mente hemos malversado una actividad v unos valores, sino que asi-
mismo hemos conwertido en estériles unas iniciativas v unos esfuerzos
que, incluso, pueden resultarnos contraproducentes en nuestra activi-
dad comercial.

Este caso, hemos de prever que en sana légica y buena direccidn
de la empresa, no ha de darse, pues cada uno debe saber cual es su
punto de arranque y su punto de freno, pero en la evolucién de los
conjuntos de oferta y, en €l caso de la hosteleria, de las zonas en de-
sarrollo, puede muy bien darse el caso que nos veamos arrastrados por
una comercializacién o promocién casi espontinea promovido por de-
terminadas corrientes tutisticas manejadas por intereses completamente
ajenos a nuestra iniciativa,

En este caso encaja la motivacién de ampliacién entre Jas que en
este pequefio trabajo venimos estudiando. Motivacién que podemos
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calificar de secundaria en relacién a las expuestas en los dos anteriores,
pero que no por ello pueda ser aconsejable v que deberd ser condicio-
nada al estudio y determinacion de aquellas como principales,

d) En funcidn de la oferta,

Los conceptos expuestos en la primera parte del apartado anterior
nos dan la mejor idea de la aplicacidn de esta motivacién como vélida
para este supuesto. En este caso es una consecuencia légica del propio
desatrollo v puede llegar a ser una exigencia de la propia politica co-
mercial y de explotacidn.

Exigencia completamente positiva pero que asi mismo obliga, para-
lelamente, al mantenimiento de una tensidn prospectiva y a una cons-
tante atencién en el movimiento de los mercados y de las corrientes
de afluencia.

e} En funcidn de la demanda.

Para que la motivacidn de la ampliacion pueda hacerse en este
concepto hemos de tener muy presente gue, al contrario de los con-
ceptos precedentes, éste nos viene significado por una exigencia externa
que, por si sola, no nos es dado controlar ni dirigir.

Este concepto forma parte, entre otros, de las servidumbres a que
estd sometida la industria hotelera. La funcién analitica, cautelosa v
sobre datos positivos, ha de podernos ilustrar sobre la positividad de
una ampliacién basada en este concepto, teniendo en cuenta, muy prin-
cipalmente, las posibilidades de continuidad, nuestros propios medios
dec mantenimiento de constancia y la reaccidn de la competencia.

Citamos exprofeso la reaccién de la competencia por cuanto el des-
cubrimiento colectivo de una necesidad basada en el concepto de la
demanda puede abocar, en algunos casos, a la dispersidn de Ia clientela
v al encarecimiento o aumento del costo unitario provocado muy parti-
cularmente por la estructura de las plantillas de mano de obra,

En resumen, podemos determinar que, la simple exigencia de la
demanda no es suficiente para aconsejar una ampliacién de unidades
de produceién sin un previo ¥ exhaustivo estudio de cada caso.

f) En funcidén de la relacidn estancia/frecuencia,

Aunque aparentemente este concepto pude parecer igual o conse-
cuente al anterior por la relacién directa que presenta con la exigencia
de la demanda, hemos de distinguirlo en algunos casos, ya que puede
plantearse el hecho de crear, dentro de una misma explotacién o esta-
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blecimiento, dos tipos de actividad iguales en el servicdo v dispares
en el concepto.

En cuanto la relacién en los conceptos estancia/frecuencia, obser-
vemos en acercamiento o un distanciamiento muy dispares a la unidad
como coeficiente, hemos de estudiar el origen que provoca el fenémeno
y orientar nuestras decisiones con respecto a la ampliacidn, incluso
con respecto a4 la concepeién y estructura de nuestras unidades estan-
cla base de nuestra produccidn.

El concepto de nuestros modernos aparthoteles se basa precisamen-
te —o deberia basarse— en esta consecuencia, cuyo resultado puede ser,
en cuando a ampliscidn de establecimientos con un cierto tiempo de
existencia se refiere, la formacidn de unos micleos de explotacidén di-
versos dentro de una misma unidad de servicio.

g) Como consecuencia de transformacion.

En el apartado a) citdbamos la motivacién por falso plantemiento
en la distribucién de espacios o aprovechamiento de volimenes, pero
no debemos ignorar —v aqui rozamos ya el concepto también de mo-
dernizacién  que ha existido y existe una evolucidn en la idea o en
el gusto del «habitats o simplemente en la téenica o la estética arqui-
tecténicas. Esto es el caso de nobles v antiguos edificios que al ser
adaptados al gusto actual, permiten un aprovechamiento de espacios
y superficies que, en definitiva, permiten una ampliacién de sus uni-
dades de explotacidn.

En estos casos el planteamiento de ln motivacion no suele ser tan
factl de solucién como aparentemente pueda suponerse,

En primer lugar, hemos de observar que la motivacién principal
obedece a una transformacién de la que la ampliacién puede ser sim-
plemente una consecuencia,

En segundo lugar, siempre o casi siempre, una estructura externd
condiciona las posibilidades en orden a las distribuciones de plantas,
y casi siempre, las distribuciones de las superficies nobles obligan a
unas complicadas adaptaciones de los servicios verticales,

Con todo, despreciando un buen porcentaje en la utilizacién de
volimenes, la ampliacién de unidades de produccidn es factible aungque
sea el resultado indirecto. como se apuntaba anteriormente, de la con-

secuencia de una transformacién que bdsicamente obedecla a otros
méviles.
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No es menester hacer notar que en estos casos, la ampliacién re-
sulta siempre rentable.

h) Como consecuencia de Derecho.

Fruto, asimismo, de la evolucién o de las exigencias de la vida so-
cial del hombre o como consecuencia de la necesidad de creacién de
unos incentivos para que la iniciativa privada acuda en ayuda de las
necesidades que se plantean principalmente en las ciudades modernas,
o son aconsejables en relacién a la creacidn de nuevas fuentes de ri-
queza o razones de alta economia, periédicamente cambian o se esta-
blecen nuevas normas de urbanismo que, limitativas y l;‘-l‘clallsilrl:lacll“m!lJ en
algunos casos y en momentos dados, pueden ser aprovechadas para
aconsejar una ampliacién de ciertos establecimientos dados sus carac-
teristicas y ubicacién v que, de acuerdo a la circunstancia favorable,
permite dictaminar positivamente su rentabilidad.

Mormalmente, en estos casos, la ampliacién obedece, si bien bdsi-
camente a su necesidad intrinseca, circunstancialmente a la coyuntura
favorable de unos nuevos indices de edificabilidad que minoran en el
conjunto la proporcionalidad del valor del suelo y consecuentemente
aumentan ¢l coeficiente de rentabilidad.

i) Por cambio en el concepto de explotacién.

Caso mids raro, pero posible, que guarda cierta analogfa con el
apartado g) v que si bien.no altera ni ampha la superficie matemdtica,
si que en cuanto al concepto especifico de estancias o unidades-estan-
cia tiene todo el sentido préctico de una ampliacién. Es la conversién
de zonas destinadas a salones o locales colectivos en unidades de estan-
cia que aumentan la capacidad de alojamiento en cuanto al servicio de
habitacién se refiere la hostelerfa cldsica,

En este apartado pueden caber aquellas amplisciones menores que
se logran v se han logrado en ciertos tipos de establecimientos, apro-
vechando caracterfsticas especiales de su estructora original.

En fin, quizd podrfamos enumerar otros casos gue se nos escapan
en este momento o que pueden ser originados por otras motivaciones,
pero creemos que, a grandes rasgos, hemos citado los principales entre
los que se nos dan o puedan dérsenos,

Hasta aquf hemos desarrollade lo que podriamos definir como el
porqué de la ampliacidn. Creemos que ha de sernos interesante el ana-
lizar, aunque forzosamente ha de ser de una forma muy elemental, el
como realizar la ampliacién,
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Cdmo plantear [a ampliacicn.

Efectos inmediatos:

Planteada la necesidad v la posibilidad de una ampliacién hemos de
establecer, mediante el oportuno estudio econdmico, la exigencia de
capital de nueva inversién que ello significa y el signo de incidencia
que la inmovilizacién de este capital causa en nuestro pasivo, habida
cuenta que podemos esperar su inmediata influencia en nuestra cifra
de produccién ni en consecuencia, en un aumento del signo positivo
de nuestra explotacidn,

Este concepto gue, por lo elemental v simple puede parecer incluso
inapropiado de ser citado, ereemos en cambio que es muy importante
el ser tenido en cuenta por lo que pueda significar conveniente y
oportuno si lo relacionamos con el factor tiempo v buscamos en esta
conjuncién la posibilidad de ejecucidn mediante el proceso de auto-
financiacién,

O sea, dilatar el proceso de ampliacién de forma que permita la
puesta en servicio de unidades de reproduccidn nuevas, preestablecida
periddicamente, que junto a un proceso escalonado de pagos diferidos,
puedan, en buena parte, subvenir a las obligaciones contraidas con-
secuentes a los gastos ocasionados por la realizacion de la ampliacién.

No hemos de olvidar, no obstante, que en muchos casos este pro-
ceso crea diferentes problemas de servicio y serias extorsiones en el
buen orden de la organizacidn. A ello nos referimos mds ampliamente
en la parte correspondiente al concepto de modernizacién de las ins-
talaciones.

Efectos mediatos.

Aparte de la comprobacién y rectificacidn, en su caso de las pre-
visiones ¥ estudio econdmico establecido previamente v la consecuen-
cia logica del aumento en el indice de produccién, cabe hacer notar
como consecuencia mediata especial de toda ampliacidn el que venimos
en llamar «contraste de zonas» y que afecta muy directamente tanto a
la exigencia del cliente como a la mentalidad del personal.

Pocas veces se da el caso de ampliaciones realizadas inmediata-
mente después de la inavguracién de un establecimiento. Conocemos
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algiin caso; pero en general media un cierto lapso de tiempo entre la
construccion del edificio original y su ampliacién; lapso de tiempo
siempre lo suficientemente largo para que se aprecie una diferencia entre
aquella zona original y la de nueva construccidn, Ello, normalmente, no
afecta al estilo, organizacidn o norma del servicio o de los servicios,
pero si a la imagen de instalacion v al sistema de las propias instala-
ciones. Por ello hemos de prever, cara al futuro, la méds apropiada
unificacién del conjunto v dejar entrever este propdsito desde el mismo
momento en gue nos disponemos a realizar la ampliacidn que se haya
proyectado. Abundando en el cédmo realizar la ampliacién quizd la f5r-
mula mds apropiada, sobre todo en los casos que la antigiiedad del es-
tablecimiento original produzea mayor contraste, es la de programar
paralelamente un plan de modernizacién.

Efectos futuros.

Pricticamente, en todos los casos, los efectos de una ampliacidn
que, por bondad y eficacia de su planteamiento haya resultado positi-
vamente rentable como se esperaba, llevard pareja una modernizacién
v, en consecuencia, la unificacidn v puesta al dia de todo el conjunto.

Modernizacion de instalaciones,

En las consideraciones expuestas en los dltimos apartados relativos
a las ampliaciones hemos podido darnos cuenta que se nos planteaba
la necesidad de modernizacidn al referirnos a aquéllas o, mejor dicho,
como consecuencia de aquéllas. De ello podemos deducir que la nece-
sidad de modernizacidn de nuestras instalaciones viene obligado entre
otros cuando se plantea o realizar un proceso de ampliacién del propio
establecimiento v esta obligacién nos viene impuesta por una causa
principal ¥ casi dnica que podemos definir o concretar como la exi-
gencia externa,

La exigencia externa en el proceso de la modernizacién
de las instalaciomnes.

La evolucién en el estilo de la vida, los cambios en el concepto
estético, los descubrimientos cientificos y su consecuencia en la aplica-
cifin de la higiene, €] avance técnico en todos los érdenes, el comcepto

124



Estuptos TurisTIcosg 125

de aplicacién del confort, la divulgacién en la prdctica del deporte, los
cambios en la dietética, la velocidad en los desplazamientos, la renova-
cibn en el gusto v en la moda, incluso los nuevos procesos en los ma-
nufacturados, los sistemas de comunicacidn, etc., son todos ellos fac-
tores que nos obligan por una presidn externa a una constante puesta
al dia de todas nuestras instalaciones, equipos y setvicios.

De entre ellos, algunos crean gravosas servidumbres. Otros ayudan en
el proceso del desarrollo de nuestra actividad de rendimiento como
empresa.

En el proceso obligado de modernizacion, no nos es dado el poder
establecer un planteamiento de motivaciones como en el caso de las
ampliaciones,

Aqui nos vemos materialmente obligados a formular, sin posibili-
dad de eleccién, dos conceptos concretos que no podemos soslayar ni
eludir.

La citada exigencia externa; y

La consecuencia en los resultados de explotacidn,

La primera entrafia una cuestibn de supervivencia con respecto a
la produccién.

La segunda podemos desglosarla en dos consideraciones:

Una, consecuente al desarrollo de la primera, o sea, la adaptacidn
exigida con respecto a la calidad de la oferta.

Dos, adaptacin méxima de todas las posibilidades de los sistemas
modernos para alcanzar el mayor indice en el concepto de producti-
vidad.

En el equilibrio de la consecuencia rentable de estas dos proposi-
clones radica ] secreto del éxito o del fracaso en orden al rendimiento
de la explotacién y como consecuencia a la rentabilidad de los capi-
tales puestos en juego.

La propia naturaleza de nuestra actividad —manufactura, invisible
como materia, de servicio humano para el servicio humano— puede, en
muchos casos, desenfocarnos o hacernos errar en el dngulo de visidn,
incluso cambiar la posicién de los datos y confundirnos en el plantea-
miento del problema; por eso, si hemos de admitir la exigencia como
incuestionable y natural, también hemos de reclamar como exigible la
posibilidad de adaptacién al proceso evolutivo que nos toca wvivir.
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En todos los casos hemos de interesar a la propia clientela, me-
diante todos los medios a nuestro alcance, en el proceso de todos
nuestros trabajos de ampliacién y modernizacién de instalaciones para
gue se sientan parte vinculada en su desarrollo y, la extorsion y mo-
lestia que inevitablemente ello ha de significar, sobre todo si se realiza
en régimen de establecimiento en actividad como si se ejecuta durante
los cierres temporales, y la posible alteracidn transitoria de algunos ser-
vicios, sean &l mdximo testimonio de su participacién activa.

Igualmente, con respecto a todo €l cuerpo del personal de servicio,
es menester mentalizarlo en el sentido de esta constante adaptacién a
la exigencia de esta constante inguietud del hombre en el desarrollo
normal de su vida particular y colectiva.

En cuanto respecta a la problemitica econdmica y su consecuencia
mercantil, el mejor y mds cientifico sentido empresarial estard siempre
en razdn directa no solamente al resultado particular de cada caso, sino
que significard el exponente de capacidad y madurez en el conjunto y
desarrollo de la actividad turistica y hotelera del propio pais.

Para terminar podemos decir que la modernizacidén de las instala-
ciones hoteleras es una constante y las ampliaciones de su capacidad
el signo positivo de su presencia y evolucién.
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