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Espaiia ante un nuevo

ciclo de inversion hotelera:
del récord de visitantes a la
transformacion de los activos

Juan

Castaiio

ocos sectores de la economia es-
P pafiola han protagonizado una
transformacion tan intensa como
el hotelero. Tras afios de fuerte creci-
miento delademanday recuperacion del
turismo después de la pandemia, el mer-
cado entra en una etapa diferente: el cre-
cimiento importa, pero cada vez pesa
mas la capacidad de generar valor a par-
tir de los activos, mejorar su posiciona-
miento y responder a las nuevas deman-
das del viajero, junto a la sostenibilidad
economica, social y medioambiental.

Las cifras de inversion reflejan este
cambio. Los hoteles se han consolidado
como un activo atractivo para el capital
institucional, en un mercado donde fon-
dos internacionales, operadores y nue-
vos inversores compiten por estableci-
mientos con potencial de crecimiento.
La inversion hotelera en Espana alcanzo
los 4.275 millones de euros en 2025. Enel
ultimo lustro, el mercado espafiol ha cap-
tado mas de 18.000 millones y ha supera-
do recurrentemente los 3.000 millones al
afio. Esta fortaleza se mantiene en 2026,
con una prevision de alcanzar los 4.500
millones, lo que confirma una tendencia
de fondo.

Una de las claves de esta etapa es la
transformacion del hotel como activo de
inversion. El sector ha dejado atras parte
del modelo dominado por compaiiias fa-
miliares y operadores locales y atrae a
grandes fondos internacionales y firmas
de private equity. También se ha consoli-
dado la separacion entre propiedad y
gestion. Las grandes cadenas han avan-
zado hacia modelos asset-light, basados
en contratos de gestion y franquicia,
mientras los inversores adquieren los in-
muebles buscando optimizar su valor.
Los hoteles ya no son tinicamente aloja-
mientos, sino activos inmobiliarios y
operativos capaces de generar flujos de
cajay transformarse, lo que atrae a perfi-
les de capital muy diferentes.

A ello se suma una estrategia intere-
sante para los inversores: el value-add,
que consiste en adquirir un hotel inde-
pendiente o de gama media para refor-
marlo, mejorar su eficiencia, incorporar
una marca internacional o elevar su cate-
goria. El objetivo es aumentar los ingre-
sosy larentabilidad.

El capital, ademads, busca cada vez mas
calidad. Los hoteles de cuatroy cinco es-
trellas concentran mas del 85% de la in-
version, mientras gana peso el turismo de
mayor poder adquisitivo.

La expansion de marcas internaciona-
les de lujo en Madrid, Baleares, Canarias,
Costa del Sol, Costa Blanca y otros desti-
nos refleja una tendencia de fondo: Espa-
fia evoluciona hacia un modelo turistico
en el que el gasto, la experienciay el valor
generado por cada estancia tienen un pe-
so creciente.

Esto no significa que el volumen haya
dejado de importar. La demanda turisti-
ca se ha mostrado resistente y los indica-
dores operativos reflejan la fortaleza del
sector. El precio medio diario alcanz6 en
Espana 166 euros en 2025, un 4,8% mas,
mientras que el ingreso por habitacion
disponible crecié un 5,5%, hasta 125 eu-
ros, con una ocupacion media del 75,5%.
Para este 2026 se espera que este dato
evolucione mas de un 5%. La cuestién no
es sustituir volumen por valor, sino tra-
ducir la fortaleza de la demanda en ma-
yor capacidad de generar ingresos y ren-
tabilidad.

Esta nueva etapa sera también mas se-
lectiva. El mercado distinguira entre acti-
vos capaces de crecer y aquellos que ne-
cesitan una transformacion profunda.
Los resorts premium y de lujo, conceptos
lifestyle, wellness y branded residences
despiertan especial interés.

La transformacion va mas alla del in-
mueble. El hotel evoluciona hacia un
ecosistema mas amplio de servicios y ex-
periencias, que combina alojamiento,
ocio, gastronomia y lifestyle. La tecnolo-
gia, la personalizacion y los nuevos usos
de los espacios abren oportunidades adi-
cionales de ingresos.

Por supuesto, este proceso plantea
nuevos retos. El crecimiento turistico de-
be tener en cuenta los territorios: la con-
vivencia con los residentes, el uso res-
ponsable de recursos, la eficiencia ener-
gética y la descarbonizacion seran facto-
res clave para valorar la viabilidad de un
proyecto. La sostenibilidad ha dejado de
ser una cuestion exclusivamente reputa-
cional y gana peso en la valoracion de los
activos, su capacidad para atraer capital y
las condiciones de financiacion. Los pro-
yectos con objetivos medibles de reduc-
cién del consumo energético y las emi-
siones pueden diferenciarse, mientras la
financiacion puede acelerar esta trans-
formacion al vincular determinadas con-
diciones a metas concretas.

Convertir experiencia en liderazgo
Espafia parte de una posicion privilegia-
da: cuenta con décadas de experiencia
turistica. Pocos mercados europeos
combinan una demanda internacional
tan profunda, destinos urbanos y vaca-
cionales consolidados, operadores con
experiencia global y un ecosistema turis-
tico tan desarrollado. Esta ventaja tam-
bién plantea un reto: transformar el cre-
cimiento turistico en un modelo capaz de
generar mas valor y atraer capital de for-
masostenible.

El proximo ciclo de inversion hotelera
en Espafia no se medira tinicamente por
el nimero de nuevas habitaciones o por
lallegada de turistas, sino también por la
capacidad de transformar los activos
existentes, elevar su valor, mejorar su efi-
ciencia y generar retornos sostenibles.
En ese proceso, el liderazgo turistico y
operativo y el liderazgo inversor estaran
cadavez mas interrelacionados.
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