DIMENSIONES DE LA HOTELERIA
EN FUNCION DE LA RENTABILIDAD

Por
Profesor Jorge Vila Fradera

1. INTRODUCCION

Una cuesticn fundamental en la moderna Industria Hotelera, un
problema dificil del marketing hotelero, que se plantea desde el mismo
momento en que se emprende el estudio de viabilidad. Al mismo corres-
ponde wn comcepto «vulgars: Los hoteles tienen que ser grandes..., su
tamafio tiene que corresponder al de los « Jumbose, ¥ awa realided: Ha
aumentado la dimensidn de los hoteles que ahora se construyen, habién-
donos exportado U.S.A a Europa esta clara tendencia a un dimensio-
namiento mayor.

Tres interpretaciones del tema sefalado:
¢Cémo influyen en la rentabilidad hotelera?

1.1, La dimensién de los establecimientos,

1.2, La dimension de la empresa (con pluralidad de establecimien-
tos) y,

1.3, La dimensidn de las dependencias del hotel.

Por creer que la idea de la Direccidn del Curso apuntd, al programar
el mismo, hacia la primera de estas tres interpretaciones, se desarrollard
mds ampliamente, aunque se expondrdn, al final, breves consideraciones
sobre las otras dos, que guardan estrecha relacidn,

2. LA DIMENSION O CAPACIDAD DE LOS ESTABLECIMIEN
TOS HOTELEROS: EL PROBLEMA

2.1, Una premvisa fundamemtal: El negocio hotelero consisie en is
venta del uso temporal (o alquiler, si se quiere) de espacios con supe:-
posicién integrada de servicios varios. Con el uso de estancias (habits-
ciones o no), con prestaciones diversificadas.
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2.2. Orra consideracidn previa: El paso de la fasc artesana de la
hotelerfa a la industria..., la masificacién de muchas relaciones en la

sociedad contemporinea (en el transporte, en las concentraciones urba-
nas, llegando a la megalépolis, en las reuniones de toda clase)..., todo
sempujas hacia hoteles de mayor dimensién. Pero es que, ademids, [z
explotacién lo demanda. Asi:

2.3. El principio admitido, un verdadero axioma, de que para ase-
gurar la rentabilidad hay que aumentar la dimensién. El profesional co-
menta la apertura de un hotel «pequefios manifestando: «Esto no pus
de ser nunca rentables. Pero ja partir de qué tamafio lo hubiera sido?:
Esta s la cuestion.

24. sPodemos ya pensar en la estructuracion de una reorfs mi-
croecondmica sobre la dimension/rentabilidad? Mi opinién es que re-
sulta premaruro. Es objeto de atencidén creciente por parre de los autores
v tratada con mucha detencidn y cuidado en la prictica empresarial,
pero todavia no hay doctrina en cuanto a reglas concreras de cuantifi-
cacidn: Intervienen demasiados factores condicionantes vy sdlo pueden
sefiglarse principios muy generales, minimos con aproximacidn lejana.

2.5. El dimensionamiento del botel en los estudios de viabilidad:
Es una de las conclusiones a que tiene que llegar. Una variable dificil
de determinar por la interaccidn entre ella v los problemas de la demanda
existente y a crear, normas wrbanisticas, edificabilidad terrewo disponi-
ble, financiacién posible, infraestructura de la zona, aparato de comer-
cializacién proyectado, informacién sobre la competencia actual y po-
cenctal, oferta de mawo de obra v cwadros, comenicaciones, factores
positivos v negativos de la localizacidn del futuro hotelero, tendencia
de la ciudad o de la zoma turistica.

2.6, Las hipdeesis dimensionales en los estudios de rentabilidad
provisional: El estudio de viabilidad tiene gue culminar en un estudio
de rentabilidad v, en éste idltimo, tanto el capitulo de ingresor (resulta-
do de la produccidn estimada), como el de coster de explotacidn, como
el de gastor financieros v el de amoriizaciones..., en fin, fodo o casi
todo, estard bajo la influencia de la dimensidn.

El planteamiento tiene que ser netamente empirico. El asesor tiene
que someter al inversor varias opcioner en funcion de distintas bipdte-
sis dimensionales, estrechamente ligadas con ofras hipdtesis de ocupa-
cidn/ produccién. Y el promotor tendrd que tomar la decisién con la
posibilidad de una pérdida. Pero el riesgo es la esencia de la promocién
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empresarial en una economia de mercado, El planteamiento de las ini-
ciativas hoteleras bajo un régimen socialista s, naturalmente, distinto.

2.7. Pese a lo indicado en 2.4, y a titulo de ensayo, con toda clase
de reservas, en el Bufete del conferenciante se ha intentado construir
la tabla que se produce en el Cwadre mimera 1, titulads «Tabla de
porcentajes de rendimiento a la inversidns, en funcidn del dimensio-
nado del establecimiento hotelero, que se estructura a base de un es-
calado de cinco «peldafioss.

Ha sido elaborado especialmente para esta conlerencia (Comentario,
con el cuadro a la vista).

Se trata de un modesto tanteo de una clase gue ojald pudiese per-
feccionarse con una imtercomunicacidn de datos sobre explotaciones
heteleras, g base de aratioss, como existe en US.A o eén Suiza, Sdlo
por este procedimiento podriamos llegar a iluminarnos acerca de esta
cuestién fundamental, en la que verdaderamente se estd operando por
instinto o, en el mejor de los casos, por aproximaciones nada préximas,
valga el aparente juego de palabras,

3. LOS HECHOS EN MATERIA DE DIMENSIONADO
HOTELERO

3.1. El conferenciante se limita a la realidad espasiola, esperando
que nuestros colegas portugueses serin tan amables de informarnos z0-
bre la de su pafs. Presenta en el Cuadro mimero 2 la «Evolucidn de Is
capacidad media de los hoteles espafioles en cinco grandes nicleosw
(que son Madrid, Barcelona, Palma de Mallorea, donde nos encontramos
Milaga y Las Palmas, entre los afios 1965 y 1971),

Algunas observaciones sobre esta elaboracidn numérica:

a) Constituyen un exponente mds fiel de la tendencia las grandes
ciudades que las zonas turisticas, por incidir en estas dltimas unos fac-
tores muy diversificados.

b} El cambio de Reglamentacién Hotelera rompe las series,

c) Es especialmente significativo el desproporcionado desfase de
las capacidades medias entre Madrid y Barcelona, en las dos categorfas
superiores, siendo ello debido ciertamente a la mayor modernidad de la
planta hotelera madrilefia.
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3.2, El futwro de los boteles espaiioles, deducido de los datos que
poseemos sobre los proyectos en gestacidn o construccién en marcha,
permiten anticipar que se acentuard la tendencia a las grandes dimen-
siones: La de las 1,000 habitaciones del «Melid Castilla» no serd una
excepcién, En este orden de ideas a todos nos ha sorprendido el anun-
cio de que se van a construir Ciudades de Vacaciones de 15 a 20.000
plazas hoteleras en Canarias, pero consideramos probable que se reduz-
ca esta dimensién al verificarse los estudios de viabilidad corres-
pondiente,

3.3, El caso concreto de los proyectos boteleros de Barcelona:
Melid, IFA, Hilton, Sheraton, HUSA: Todos entre 300 y 400 habita-
ciones (mds grandes espacios publicos para banguetes y convenciones).
Curiosa unanimidad de dimensiones. Tal vez lo explica el incentivo
urbanistico especial, al que enseguida nos referiremos,

3.4. El caso de los boteles en construccidn en Paris:

— Concorde-Lafayette, 992 habitaciones.
— Sheraton-Montparnasse, 995 habitaciones,
— Sofitel-Sevres, 630 habitaciones,

— Champ-de-Mars, 414 habitaciones.

— Pental Airline, 494 habitaciones.

Pero también mds reducidos:

— Novotel Corgy-Pontoise, 200 habitaciones, aungue asimismo
estd previsto otro de la misma cadena, el Novotel-Bagnolet, de
600 habitaciones.

Como puede verse, no hay proporcitn entre las dimensiones hotele-
ras de los nuevos proyectos hoteleros de Paris v de Barcelona. Si exis-
tiera proporcionalidad entre la dimensidn botelera y la importancia de
la ciudad, los barceloneses tendrfan que ser més pequefios. ..

De todos modos, mo hay duda de que un hote] situado en lo que
los urbanistas llaman la galaxia norteamericana (1.000 kilémetros de
desarrollo lineal, mds de 25 millones de habitantes y Nueva York como
ciudad central), o en la conurbacién de la regidn de Tokio (con sus
22 millones de habitantes), forzosamente tienen que tener una gran
dimensién. Aungue ya se vislumbra la dispersidn de hoteles «por ba-
rrioss, pertenecientes a una misma Cadena, con lo cual ya no hay que
apurar tanto la dimensitn.
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4. UN EJEMPLO DE POLITICA URBANISTICA SOMO
INCENTIVACION HOTELERA, RELACIONADO CON LA
DIMENSION

Es dificil cuantificar la influencia exacta de la dimensién sobre la
rentabilidad, segin hemos visto, pero en Espafia se acaba de producir
un caso elocuente, concretamente en Barcelona.

El subdesarrollo hotelero de la segunda cindad del pais.

Una campafia de opinidn,

Una decision municipal: La «famosas» Ordenanza de Edifica-
cidn 173, modificada para permivir mayor edificabilidad a los hoteles
de 4 y 5 estrellas.

Un «booms de provectos gracias a la misma, «etgos la mayor di-
mensién ha sido decisiva para decidir a los inversores, pristoneros del
circilo costo del suelo inversiom-rentabilidad. Pero habrd demasiados
hoteles de categoria superior... v entrardn en servicio casi simultdnea-
mente,

Las caracteristicas de la Ordenanza 173: Edificio Singular. Fuera
del miicleo urbano central. Incremento de la superficie normal de techos,
en un 40 por 100. Garantfas de que se mantendrd el fin hotelero (se
sucitdh ¢l temor de que se reconvirtieran en apartamentos). Pequefia
zona verde propia. Circunstancias urbanisticas y arquitectdnicas, etc.

5. EL PRO Y EL CONTRA DE LA GRAN DIMENSION
HOTELERA

Elementos a favor (subrayando los que, en parte, ya hemos men-
cionado).

Expectativa de rentabilidad mayor, por las razones ya sabidas.

Adaptacidn a otros factores concurrentes: transportes, especialmente.

Congruencia con la estructura de las corrientes especiales de dien-
tela: Grupos turisticos. Congrescs, incentivos, etc.

Aprovechamiento del suelo a alto costo, en los easos en que la edi-
ficabilidad legal lo permita.

Elementos en comira:

Despersonalizacion del servicio,
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Rechazo por parte de la clientela més sensible: Repulsa al «mega-
hotels.

Explotacién mds diffeil.

Riespo mayor en caso de crisis,

Mis dificil financiacién, erc,

6. LAS OTRAS DIMENSIONES DEL TEMA

6.1, La dimrensidn de la empresa v la teoria de las Cadenas (tér-
mino éste dltimo, que se estd volviendo muy anfibioldgico, lo que obli-
ga a precisar en cada caso),

6.2. La dimensién de las dependencias del botel:

La dimensitn de la habitacién y la repercusién de rodas las depen-
dencias en la misma, en Espaiia:

Cinco estrellas, habitacidn doble, 22 metros cuadrados de superficie
y B0 metros cuadrados de repercusidn total.

Cuatro estrellas, habitacion doble, 20,5 metros cuadrados de super-
ficie v 65 metros cuadrados de repercusidn total.

Tres estrellas, habitacién doble, 19 metros cuadrados de superfici=
v 45 metros cuadrados de repercusidn total,

Las exigencias de la Reglamentacién Espafiola en materia de su-
perficies minimas,

CONCLUSION

Uno de los temas més dificiles y mds importantes con que tiene que
enfrentarse el promewor hotelero. Tal vez pueda ayudarlo la automac-
zacién de un ordenador, pero, en definitiva, serd su «ojo dinicos (ayu-
dado por un buen equipo asesor), el que decida.

Estamos ante otro caso en que lo fundamental es la grandeza y lu
servidumbre de la decisidn ervpresarial.
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Foente: Bufete Vila Fradera/Marketur, Barcelona.

Mitlaga
Las Palmas



