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Valoracion de Hoteles
Inmobiliario y Gestion

Desde ST Sociedad de Tasacion, como especialistas en el mercado
inmobiliario, aportamos nuestra experiencia y nuestro conocimiento
de los aspectos fundamentales para determinar el valor del negocio
hotelero: legislacion urbanistica, legislacidn sectorial, afecciones

por Ley de Costas y su influencia en duracion y prorroga de las
concesiones y determinacion del canon.

Nuestro trabajo comienza por entender cual es la
necesidad del cliente de la que surge la solicitud de
valoracion. Solo en ese momento es posible selec-
cionar la metodologia mas adecuada garantizando
el cumplimiento de los requisitos normativos y los
estandares demandados en el mercado.

Elinversor inmobiliario y el gestor hotelero

En el sector hotelero nos encontramos dos agentes
economicos claramente diferenciados. El inversor in-
mobiliario, propietario del activo y el gestor hotelero.

Tradicionalmente el propietario gestionaba el hotel.
Esta situacion requeria la inmovilizacion de grandes
recursos economicos en la inversion inmobiliaria, por
lo que el empresario hotelero se convertia en unim-
portante inversor en el sector inmobiliario limitando
Su crecimiento.

Actualmente se utilizan diversas modalidades de rela-
cion entre los inversores inmobiliarios y los gestores
gue dan una mayor flexibilidad al mercado. Entre es-
tas modalidades se encuentran el alquiler, el contrato
de gestion, o la franquicia.

Tanto el inversor inmobiliario como el gestor hotelero
precisan de la realizacion de valoraciones para cubrir
diferentes finalidades. En la tabla que aparece en la
siguiente pagina se muestra para qué necesidades
concretas puede precisar una valoracion cada uno
de los agentes:

Normativas y estandares requeridos

ST Sociedad de Tasacion aplica metodologias
de valoracion para las distintas finalidades que
cumplen con las normativas vigentes y estan-
dares requeridos en cada caso:

ECO 805/2003 de Banco de Espafia
Plan General Contable

NIC / NIIF (Normas Internacionales de
Informacion Financiera)

Normas IVS (International Valuation
Standards) y EVS (European Valuation
Standards)

IFRS (International Financial Reporting
Standards).

RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors).




Valoraciéon de Hoteles - Inmobiliario y Gestién ST Sociedad de Tasacion | 3

Tabla de necesidades y finalidad del informe de valoracién

Inversiones Inmobiliarias

Valoraciones de Operaciones Vinculadas

Revisiones catastrales

Divisiones y segregaciones
Fusiones

Adquisiciones

Socimis

Compraventa de activos
Procesos de Expropiacion
Conflictos

Arbitrajes

Procesos concursales

Financiacion Hipotecaria

FINAN. LEGAL PATRIMONIAL FISCAL AUDITORIA

Financiacion Alternativa

Valoracién del activo vs Valoraciéon del negocio

En el caso del inversor, independientemente de la fi-
nalidad, lo mas habitual es la realizacion de las valo-
raciones del activo inmobiliario. En este tipo de valo-
raciones se toma en consideracion exclusivamente
el valor del inmueble, excluidos mobiliario y equipa-
miento hotelero y, como contrapartida, el valor cal-
culado por actualizacion resulta beneficiado por el
efecto de las amortizaciones procedentes de la in-
version inmobiliaria.

Mientras, que en el caso del gestor hotelero, lo mas
habitual es la realizacion de valoraciones del negocio
hotelero. En este tipo de valoraciones se toman en
consideracion exclusivamente los flujos economi-
cos operativos de la actividad hotelera. Esto implica el
computo de los costes por la utilizacion del inmueble
soporte del negocio hotelero, y la imposibilidad de
deducir las amortizaciones por la inversion inmobi-
liaria, dado que pertenece a terceros. Esta valoracion
tiene en consideracion los beneficios intrinsecos de
la gestion del negocio hotelero por su posible perte-
nencia a un operador de reconocido prestigio.

Actualizacion del valor de mercado de carteras inmobiliarias

Test de deterioro del valor de los activos (“Impairment test”)

Base de calculo para impuestos (transmisiones, IBI's, plusvalias, ...)

Valoraciones de garantias para aplazamientos ante la Administracion

INVERSOR GESTOR
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Impairment Test (Test de Deterioro)

Uno de los objetivos de las Normas Interna-
cionales de Contabilidad es asegurarse de
que la valoracion contable de los activos de
una sociedad no esta por encima de su valor
recuperable, ya sea a través de su utilizacion,
o de su venta. Si esta regla no se cumpliese,
la sociedad debe reconocer una pérdida por
el deterioro del valor del activo.

La realizacion de un “Test de deterioro de ac-
tivos” por expertos externos e independientes
es la herramienta mas adecuada para cum-
plir con los requerimientos de valoracion de
las NIC, tanto en un escenario de reconoci-
miento de pérdida, como para revertir dicha
pérdida en un escenario de recuperacion de
su valor.
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