Banking & Finance

Posicionamiento del sector
hotelero mexicano: perspectivas
y consideraciones clave

En 2024, Mexico experimento un crecimiento cercano

al 50% en las inversiones en el sector hotelero de lujo,
consolidando su posicion como destino predilecto para el
turismo de lujo. Las proyecciones globales muestran un
panorama positivo para este mercado, con un valor estimado
de EUA$107.77 billones en 2024, que podria alcanzar los
EUAS$157.59 billones en 2029, segun Mordor Intelligence.

México se ha posicionado como un destino competitivo

para el turismo de lujo y uno de los mas codiciados de
Latinoamérica. El apetito de los inversionistas ha incrementado
significativamente y, por ende, la banca nacional y extranjera

ha ampliado su exposicion en este sector. La inversion en
proyectos hoteleros de lujo no solo responde a la demanda
local, sino que busca captar turistas internacionales
interesados en experiencias unicas y personalizadas. La
ubicacion geografica del pais permite desarrollar comunidades
rodeadas de vegetacion con servicios de primer nivel.

Segun CBRE, mas del 50% de los inversionistas contempla
aumentar sus participaciones en el sector hotelero, siendo
los mercados mas atractivos Los Cabos, Yucatan, el corredor
Tulum-Cancun y Punta Mita/Riviera Nayarita. “Alrededor

del 64%de los inversionistas considera los hoteles de lujo
como las opciones mas prometedoras, mientras que mas
del 90% percibe los resorts como los lugares mas rentables,
superando a otros activos inmobiliarios”, senala CBRE.
Durante 2025, el sector turistico y especificamente hotelero
en México continua consolidandose como uno de los pilares
de la economia nacional. El pais atrae cadenas y hoteles
‘premium” y sostenibles, especialmente en destinos como
Los Cabos, Puerto Vallarta, Riviera Maya, Riviera Nayarita

y Cancun, que cada vez reciben un mayor numero de
visitantes con alto poder adquisitivo.

Nuestra experiencia en operaciones en los principales
destinos turisticos y de negocios del pais nos ha permitido
brindar valor a agregado que todo participante deberia

tomar en cuenta en la estructuracion de financiamientos
garantizados y/o inversiones en la industria hotelera
mexicana. Desde una perspectiva estructural, existe una

clara preferencia por financiamientos senior garantizados con
garantia real y/o fiduciaria sobre los inmuebles, combinados
con una prenda sin transmision de posesion sobre el FF&E y
OS&E, asi como derechos de cobro derivados de la operacion.
Los acreedores suelen aplicar cash sweeps automaticos para
dotar reservas de CAPEXy FF&E, con triggers accionables
ante incumplimiento de indices financieros (e.g. RevPAR).

Ante un mercado en crecimiento, hemos identificado la
necesidad de financiamientos subordinados 0 mezzanine y
componentes hibridos como el “preferred equity”, en esquemas
donde los sponsors buscan maximizar apalancamiento sin
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perder control operativo. La demanda de financiamientos
mezzanine ha exigido un alineamiento minucioso de
intercreditor agreements, periodos de cura, step-in-rights y
mecanismos ordenados en una posible gjecucion de garantias.

Un punto relevante es el rol de las cadenas hoteleras globales
como operadoras. En un financiamiento, resulta fundamental
revisar los contratos de operacion respecto a la factibilidad y
estructuracion de garantias, bajo la premisa de continuidad
operativa después de un incumplimiento. El equilibrio se logra
mediante la negociacion de “non-disturbance and subordination
agreements” que prevean bases para casos de gjecuciony
cambios de titular, reconociendo los derechos del operador

sin comprometer la marca. Documentar estos acuerdos desde
fases iniciales reduce tiempos y desgaste en el cierre.

En cuanto a la propiedad de la tierra, es importante contar
con una cadena de titulo clara y continua. Operaciones
que involucren fracciones gjidales o concesiones en Zona
Federal Maritimo Terrestre requieren un due diligence
adecuado. Paralelamente, la proliferacion de financiamiento
vinculado a ESG ha llevado a negociar covenants de
sostenibilidad como la certificacion LEED Silver o el uso

de energias renovables, segun criterios del inversionista

o del producto. Dichos indicadores suelen estar ligados a
step-ups/step-downs de tasa que impactan las metricas
economicas y financieras si no se planifican con antelacion.

En el plano fiscal, persisten retos relacionados con la
acreditacion oportuna de IVA en proyectos que mezclan
componentes de tiempo compartido y hotel tradicional.
Una correcta estructuracion fiscal resulta fundamental para
etiquetar flujos y minimizar contingencias fiscales futuras.

El dinamismo y sofisticacion del sector hotelero en México
presenta tanto oportunidades como retos. Nuestra experiencia
acumulada demuestra que el éxito radica en anticipar riesgos,
alinear intereses entre participantes, asi como en una adecuada
documentacion legal. Un entendimiento profundo de las
particularidades del sector resulta esencial para estructurar
operaciones solidas, sostenibles y alineadas con las mejores
practicas internacionales. Estamos convencidos de que nuestra
area de practica cuenta con la experiencia necesaria para
implementar proyectos de esta naturaleza.
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