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*Barcelona, principal destino urbano europeo

Barcelona es ya desde hace unos afios uno de los principales destinos del turismo urbano
europeo. Los indicadores turisticos de la ciudad en los Ultimos afios asi lo han venido
confirmando y el pasado afo 2007 no ha sido una excepcién. A su ya conocida oferta
turistica y cultural, ademés Barcelona ofrece un clima muy suave durante todo el afio, en
comparacién con ofras ciudades europeas, que genera numerosas visitas a lo largo de
todos los meses del afio.

= Buen comportamiento de la demanda hotelera en Barcelona

Barcelona estd catalogada como uno de los lugares preferidos por las grandes empresas
para la celebracién de congresos y convenciones. Cabe destacar que la mejora en la
infraestructura hotelera de la ciudad y de sus instalaciones para acoger este tipo de eventos,
han contribuido a que la ciudad haya incrementado el nUmero de visitantes que pernoctan
en la capital catalana por motivos profesionales. De la misma manera, Barcelona ha
disfrutado de un crecimiento significativo de las tasas de demanda turistica en torno a un
3% en numero de pernoctaciones respecto al 2006.

* Indicadores turisticos y hoteleros

El mercado de hoteles de Barcelona volverd a enfrentarse en breve a una posible saturacién
de su oferta de alojamiento, fruto de los numerosos proyectos que en los dos préximos afios
entrardn en funcionamiento. La ciudad ya fue capaz de absorber en 2004 y 2005 un
incremento considerable de su oferta hotelera al aumentar notablemente el nimero de
turistas, si bien su ocupacion y precio medio se resintieron levemente. De nuevo, Barcelona
se enfrenta con optimismo a esta nueva situacién respaldada por la buena marcha de los
indicadores de mercado, aunque en un entorno macroeconémico poco favorable. Todo un
reto.
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INDICADORES HOTELEROS

El buen momento que vive el sector hotelero de Barcelona
se ha materializado en un aumento tanto en ocupacién
como en precios medios por habitacién.

Barcelona, durante el afo 2007, alcanzdé un 77% de
ocupacién media de sus hoteles, uno de los indices més
altos del continente europeo. En dos afos, los ratios de
ocupacién han aumentado en un 3,5%, a pesar de ello, y
aunque cada vez en menor medida, todavia existe una
diferencia de ocupacién significativa entre los distintos
meses del afo. Los meses con mayores indices de
ocupacién siguen siendo abril, mayo y junio, que superan
el 80%.

Por otro lado, Barcelona ha visto como su ADR (Average
Daily Rate) o precio medio por habitaciéon también ha
sufrido un notable aumento. Desde el afo 2005, el precio
medio por habitacién se ha incrementado en un 12,5%,
llegando a ingresar un hotelero una media de 119,08 €
por habitacién en el 2007. Aunque la tarifa todavia estd
alejoda de la media de las grandes capitales europeas
como Paris o Londres, Barcelona ha ido ganando
posiciones en los Ultimos afos.

El buen momento que vive el sector hotelero barcelonés no
ha pasado desapercibido para el mercado inmobiliario.
Ademds de incrementarse el nimero de proyectos
hoteleros en curso en la ciudad, las rentas de mercado se
han situado por encima de los 20.000 € anuales en
categoria de 5 estrellas en algunas zonas prime de la

ciudad.

El precio del suelo hotelero en Barcelona durante el 2007
se situd en algunos casos por encima de los 6.000 € de
repercusidon en zonas prime. No obstante, las tensiones
actuales que sufren los mercados crediticios y la
desaceleracién del sector inmobiliario hacen prever que
este afio estos niveles de precios sean dificilmente
alcanzables e incluso pueda producirse algin ajuste de los
mismos.

De hecho, las rentabilidades hoteleras que exige el
mercado de inversién se han incrementado en los Gltimos
meses entre 50 y 75 puntos bdsicos con respecto a 2007,
una clara sefal de que aunque el mercado hotelero
barcelonés goza de buena salud, las rentabilidades
exigidas son mayores por las dificultades del acceso a la
financiacién que sufre gran parte del mercado de
inversion.

CBRE

CB RICHARD ELLIS

INDICADORES: OCUPACION Y ADR (€)
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Fuente: CBRE/ Gremi d’Hotels Barcelona

RENTAS EN ZONAS PRIME SECTOR HOTELERO
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DEMANDA TURISTICA
NUMERO DE TURISTAS Y PERNOCTACIONES

En los Oltimos afos, Barcelona ha disfrutado de un

®r Perrwocfouones crecimiento significativo de las tasas de demanda turistica.
ul —&—Turistas
Las pernoctaciones han aumentado respecto al afo 2006
12+ en un 3%, sobrepasando ya los 13 millones. A lo largo del
0l 2007, el nimero de visitantes que visité la ciudad de
8 Barcelona superé los 7 millones, lo que supone un
é 81 incremento del 6% en comparacién con el 2006.
er El 70% de los visitantes proceden del extranjero, mientras
4+ que el 30% son visitantes nacionales. Esta tendencia va a
51 seguir, incluso la demanda nacional se puede ver
disminuida debido al freno del consumo causado por la
’ 1990 1995 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 coyuntura actual.
La mayoria de los visitantes extranjeros son europeos y
Fuente: Turisme de Ben suelen llegar en avién, aprovechando las numerosas rutas

aéreas que conectan Barcelona con el resto de capitales

, europeas. Muchas de las aerolineas que operan estas rutas

% DEMANDA TURISTICA (NACIONAL VS EXTRANJERA) son compadias de low cost, lo que facilita y genera el
acceso a muchas personas a viajar a precios reducidos. Se

espera que la apertura de la nueva Terminal Sur del

80% Nacional M Extranjera Aeropuerto y la llegada del AVE a Barcelona genere
todavia mayor tréfico de visitantes y que redunde en un

aumento de las estancias hoteleras anuales. Por otro lado,
60%- cabe destacar el aumento considerable del ndmero de
visitantes que llegan o Barcelona en  crucero,
especialmente turistas norteamericanos que realizan
cruceros por el Mediterrdneo. Si se contabiliza cudntos
40%- viajeros vinieron en crucero en el 2007 se obtiene que
aproximadamente llegaron 17 millones, un 26% més que
el afo anterior. Si bien la gran mayoria de estos turistas no

20% pernoctan en la ciudad, su llegada si genera ingresos a
2003 2004 2005 2006 ofras infraestructuras de ocio y turismo como museos o

restaurantes.
Fuente: Turisme de Bcn
Ademds de ser un destino turistico consolidado, Barcelona

también acoge cada afio un mayor niUmero de congresos
y convenciones. Las bondades del clima y la oferta cultural
de la ciudad, provoca que muchas empresas,
corporaciones y organizaciones escojan Barcelona como

CONGRESOS Y CONVENCIONES

180 4 Eventos W Miles de Delegados lugar para celebrar sus eventos. EI CCIB (Centre de
160 A Convencions Internacional de Barcelona) albergé més de
140 - 125 eventos, la mayoria internacionales, lo que supuso
120 4 una participacién de mds de 160.000 asistentes y un
100 aumento en relacién al afio anterior de un 18%.

80 Esta complementariedad de la demanda de turismo vy

40 - negocio, hacen que Barcelona sea desde hace tiempo la
40 ciudad espafola con mayor indice de ocupacién hotelera.

20 A

0 T T
2005 2006 2007
Fuente: CCIB
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OFERTA HOTELERA ACTUAL

De los 303 hoteles en lo ciudad (27.857 habitaciones), CUOTA MERCADO HOTELES Y HABITACIONES POR CATEGORIA

aproximadamente el 75% ellos se concentran en la

categoria de 3 y 4 estrellas. 0% 1 % de hoteles [ 300
B % de habitaci
Concretamente, los hoteles 4 estrellas son los que abarcan L HEPN ° ,\;ejio %Jk;j/?zrei(sdrcho) L 250
mayor cuota de mercado en cuanfo a nimero de
habitaciones, seguidos de los hoteles de 3 estrellas. 40% 1 L 200
Como se detallard mds adelante, esta tendencia estd
cambiando con los futuros hoteles, donde el porcentaje de 30% 1 r 150
habitaciones de hoteles de 5 estrellas aumentard en
aproximadamente un 50% hasta el 2010. Cabe destacar 20% - 100
que los hoteles de 5 estrellas actualmente son mdés
grandes en promedio comparado con las categorias 10% O - 50
restantes, con una media de 241 habitaciones por hotel. . O
. . . 9 |
La proporciéon de plazas tiende a duplicarse al pasar de 3 0% 5 ' P ' 5 ' o ' N 0
a 4 estrellas, y de nuevo al pasar de 4 a 5 estrellas.
En cuanto al régimen de tenencia de los hoteles, las Fuente: CBRE
cadenas hoteleras gestionan ahora mismo en Barcelona
mds hoteles que los propietarios hoteleros privados. Del .
d prop . e HOTELES POR REGIMEN DE TENENCIA
total de hoteles operativos en la ciudad, el 59% estd en
manos corporativas y el 41% restante en manos de
gestores privados concentrdndose éstos en hoteles de 1y 2 90 7 Privados m Corporativos
estrellas, principalmente. 80 A
70
60 -
OFERTA HOTELERA FUTURA 50
A finales de 2010, Barcelona tiene previsto incorporar 40 1
alrededor de 50 nuevos hoteles, incrementando la oferta 204
de habitaciones hoteleras en torno a un 18%. 0
Précticamente todos los hoteles proyectados hasta el 2010 104
serdn gestionados por cadenas hoteleras en detrimento de o —
los nuevos hoteles gestionados en manos de hoteleros s a3 e
privados.
Fuente: CBRE
Los gestores hoteleros han apostado claramente por los
segmentos hoteleros de 4 y 5 estrellas. Aunque los hoteles
de 4 estrellcs., seguirdn dominando el mercado, el CUOTA MERCADO DE PROYECTOS HASTA 2010
segmento de lujo crecerd un 37% en 2 afos.
Todo refleja que los futuros hoteles van a ser mdés grandes,
. . . . o/
incrementando el promedio de habitaciones por hotel de 50,0% o
las actuales 91,9 habitaciones hasta 149,85 en 2010. Hoteles M Habitaciones
o/
Si se analiza la ubicacién de los nuevos hoteles, en las 40,0%
nuevas dreas de desarrollo hotelero como 22@ se
construird el 39% de los hoteles en 2010. Tradicionalmente, 30,0% 1
se concentraban en los distritos de L'Eixample y Ciutat
Vella, zonas céntricas que combinan los principales 20.0% A
atractivos turisticos de la ciudad con importantes zonas de '
negocios y oficinas. Ambos distritos siguen estando entre
los preferidos por las cadenas hoteleras pero hasta ahora 10,0%
la falta de suelo disponible en estas zonas ha propiciado .
que sea 22@ la zona donde mds proyectos existen en 0,0% i i i i I
curso. 5 4+ 3+ o 1+

Fuente: CBRE
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PROYECTOS HOTELEROS HASTA 2010

Ano Hotel Cadena Categoria Habitaciones

2008  Habitat Sky Hotel Habitat Hotels 5 268

2009  Reig Capital Group Marriot 5 90

2008  Suites Avenue Derby Hotels 5 45

2008  Arcs, 10 Pendiente 4 70

2009  Aqua Hotel Via Layetana Aqua Hotel 4 100

2009  Catalonia (Codorniu) Catalonia Hoteles 4 100

2009  Grupotel Gran via Grupotel 4 100

2009  Hispano Colonial Gargallo Hotels 4 83

2009 Novotel Glories Accor Hotels 4 264

2008  Republica Building Derby Hotels 4 14

2008  Denit Maijestic Hotels Group 3 35

2008 Chic & Basic Arc del Teatre Chic & Basic 2 92

2010 Etap Pere IV Accor 1 151
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Opinién de los profesionales de CBRE

v “En los préximos afos paises como India y China aportarén millones de turistas al
mundo. Solo aquellos destinos que logren adaptarse a los irrevocables cambios que
esto originard en el mercado turistico serdn exitosos. Obviamente Espafa, como
segundo destino turistico mundial, no puede permanecer ajena a esta situacién si

|II

quiere seguir en lo més alto del ranking turistico internacional”— Jorge Ruiz Andrés,

Director Nacional Hoteles

v  “En las condiciones actuales de mercado se prevé que el nimero de transacciones
de hoteles en Espafa se incremente en 2008 y 2009 debido al cambio de ciclo del
sector inmobiliario. En concreto, la mayor parte de las promotoras que han
diversificado riesgos invirtiendo en el sector hotelero durante los afos de bonanza,
pondrdn sus activos a la venta para generar liquidez con la que financiar su negocio

|II

principal” — Sandra Lépez, Directora Consultoria

v “La gran mayoria de los operadores hoteleros con presencia en Espafia tienen
intenciéon de crecer en hoteles urbanos, ya que son hoteles menos estacionales que los
vacacionales y operan 365 dias al afo, especialmente si se encuentran ubicados en
Madrid o Barcelona. La férmula preferida para este crecimiento es a través de
contratos de gestién o bien firmando contratos de arrendamiento”- Luis Arsuaga,

Director Inversiones

OFICINAS DE CB RICHARD ELLIS EN ESPANA Y MARRUECOS
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