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METCUB



401 - METCUB

Opera como coinversor y gestor de activos, con 
inversores institucionales y privados, ofreciendo 
participar en el crecimiento del mercado turístico de 
España y Portugal. 

Nuestro foco está en áreas urbanas y zonas 
turísticas consolidadas, priorizando el turismo de 
calidad, y buscamos el desarrollo de proyectos en 
los que participan grandes cadenas y operadores 
de máxima calidad.

METCUB ESTA ESPECIALIZADA EN  INVERSIÓN Y DESARROLLO 
HOTELERO EN UBICACIONES PRIME: 
ESPAÑA & PORTUGAL

La estrategia de METCUB se fundamenta en la 
generación de valor durante la adquisición y 
reposicionamiento de activos hoteleros en operación 
o con posibilidad de reconversión, y varios usos
 (Full service).  

METCUB forma parte de un grupo de 
empresas con experiencia para realizar  
con éxito la transacción y transformación  
en un Iconic Hotel, cumpliendo con el Plan de 
Inversión. 

METCUB
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Ventaja 
Competitiva

01 02 03 04 05

Operamos como socio y gestor 
en coinversiones con inversores 
institucionales y family offices 
(Criterios de inversión - pág. 14)

Tecnología e innovación  
en el sector hotelero 
(Innovación - pág. 20)

Equipo multidisciplinar
profesionales de reconocido 
prestigio y trayectoria        
(Equipo - pág. 23)

Joint Venture (JV) entre  
METCUB y la constructora 
Fernández Molina                
(Partners estrategicos - pág. 24)

5% Green Foundation 
(Fundación - pág. 29).

INVERTIMOS Y GESTIONAMOS TODAS 
LAS FASES DEL NEGOCIO 
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Principales
Valores

01 02 03 04 05

Añadir Valor (Value Add):
renovar y reposicionar Hoteles 
y/o Proyectos Hoteleros. 

Participar en todo el ciclo de  
la propiedad. 

Rentabilidad (Cashflow):
Desde el 1º año, renta fija y 
renta variable sobre ingresos.   
Rentabilidad anual y plusvalías 
en salidas. 

Exit investment 1.35x – 1.5x 

Innovación:  Desarrollo 
software para inversión hotelera, 
contactless y domótica en las 
habitaciones, y Digital Asset 
Management para informar a 
los inversores (24/7). 

Reinversión  METCUB en 
Portfolio: compromiso para 
destinar nuestros beneficios a 
ampliar el Portfolio en 5 hoteles.

Fundación Verde METCUB:  
el objetivo es mejorar las  
zonas verdes próximas a  
los activos hoteleros. 

CONTRIBUIMOS A LA MEJORA Y DESARROLLO 
DE LA OFERTA HOTELERA APORTANDO VALOR 
EN EL ENTORNO Y A NUESTROS CLIENTES 
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Modelo de Negocio
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HOTEL 4-5 ESTRELLAS O 
APARTAMENTOS TURÍSTICOS

RETAIL

Estrategia
02 - MODELO DE NEGOCIO

Gestionamos todas las fases del negocio, desde la búsqueda de 
oportunidad, Plan de Negocio, Plan de Renovación, selección de 
arrendatario, marca y operador, Performance Test, Asset Management 
y salida de la inversión. 

Analizamos las oportunidades como inversores y desarrolladores 
inmobiliarios, valoramos las inversiones desde ambos puntos de 
vista, buscamos tanto la apreciación del activo inmobiliario a largo 
plazo como la rentabilidad interna de los recursos propios.

ROOFTOP 

F&B (Bar y/o Restaurante) y/o zona  
de reuniones/eventos.

Co-Working o Flagship store

EN METCUB CREAMOS VALOR A
TRAVÉS DE LA TRANSFORMACIÓN

REALIZAMOS INVERSIÓN Y DESARROLLO HOTELERO 
PARA REPOSICIONAR  HOTEL, ROOFTOP F&B Y RETAIL
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MARKET ANALYSIS

HOTEL SEARCH

ROTATE & 
GROWTH PORTFOLIO

SELLER SIDE ADVISORY
 

EXIT  INVESTMENT

PROPERTY  
MANAGEMENT

ONGOING
REPORTS

DIGITAL ASSET MANAGEMENT
(MONITORING)

ROOFTOP IMPLEMENTATION:
F&B OR MEETING / EVENTS

RETAIL IMPLEMENTATION:
CO-WORKING OR FLAGSHIP
SPACE

HOTEL REPOSITION

DELIVERY TURNKEY

PROJECT MANAGEMENT

ARCHITECTURE
& INTERIORS

INDEPENDENT ACCESS
& INSTALLATIONS

VALUE ADD

CONCEPT DESIGN:
FLEXIBLE USE (3X2)

LESSEE(S)
SEARCH

BUSINESS PLAN

DUE DILIGENCE

CAPITAL PROJECT
PARTNER(S)

INVESTMENT & 
TRANSACTION

DESIGN &  
DELIVERY

EXIT STRATEGY
(3-7 YEARS)

ASSET
MANAGEMENT

GREEN  
FOUNDATION

HOTEL

02 - MODELO DE NEGOCIO

Ciclo de la 
Propiedad

• Inversión: desde búsqueda y cierre de transacción, Due Diligence, 
estrategia financiera, búsqueda de socio(s) de proyecto y selección 
de arrendatarios.

 
•	Construcción: gestionar el Plan de Renovación, arquitectura, diseño, 
construcción y entrega del hotel llave en mano.

•	Gestión del Activo: Preapertura, reposicionamiento por usos, control 
del rendimiento, competidores (Perfomance Test) y la salida de la 
inversión.

METCUB GESTIONA TODO EL 
CICLO DE LA PROPIEDAD
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Inversión 
Socios Proyecto

• Canalización de la coinversión con inversor 
institucional y privados: hotel por hotel mediante 
pacto de socios (% equity asset deal); 

  aprox. 50MM€ por hotel (LTV 50%)

•	Aportación de METCUB: mínimo el 10% de la 
inversión total en cada hotel.

•	Portfolio Objetivo: 250MM€ con identificación 
de socios de largo plazo para desarrollar el 
portfolio hotelero.

•	Colaboramos con cadenas hoteleras de 
reconocido prestigio y arrendatarios.

•	Ticket: Mínimo número de inversores por Hotel. 
Desde 250.000 euros. 

 
•	Yield: 6% NNN (minimum guarantee rent)  
+  variable rent anual (% Revenue).   

•	Target IRR: 1.35x – 1.5x

•	Prioridad de las distribuciones: 
	 - 	 7.25% Yield; Hurdle rate  con estructura 
catch up

	 - 	 Distribución del 80 % tras la cascada de 
pagos o pacto de socios activo por activo. 

•	Retornos de capital desde año 1.

BUSCAMOS  SOCIOS  DE  PROYECTO 
PARA AMPLIAR EL PORTFOLIO
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Estructura de la 
Sociedad y Comisiones

ESTRUCTURA JURÍDICA DE METCUB: 
PROPIETARIOS-ADMINISTRADORES 
DE BIENES INMOBILIARIOS 

4110 PROMOCIÓN Y COMPRAVENTA DE 
BIENES INMOBILIARIOS POR CUENTA 
PROPIA

Estructura de comisiones de METCUB 
(por etapas completadas) :

·	Comisión de transacción: 1% del precio de compra del 
activo (no incluye costes de cierre)

·	Desarrollo Fee: 5% del coste total de renovación.

·	Asset management Fee: 1% de los Ingresos del Hotel 

· Promote: Preferred Return 7.25% IRR; Hurdle rate con 
estructura catch up. El 20/80% del valor tras la cascada 
de pagos o según pacto de socios activo por activo.
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Responsabilidad 
Metcub

SELECCIÓN SOCIOS DE 
PROYECTO

ENTREGA HOTEL 
LLAVE EN MANO 

COINVERSOR ÉXITOINFORMACIÓN Y 
TRANSPARENCIA

METCUB by Fernández Molina 
es responsable de entregar 
el hotel llave en mano, de 
acuerdo a los estándares 
de la marca seleccionada.

METCUB está desarrollando 
Digital Asset Management, 
para informar a los socios 
sobre la evolución de los 
proyectos o activos en cartera. 

Participamos en todas las 
inversiones con recursos 
propios y garantizamos 
la ejecución de la obra 
en tiempo y presupuesto.

METCUB coordina todas 
las fases del ciclo de la 
propiedad. Honorarios por  
etapa completada. 

METCUB gestiona la inversión 
con cadenas hoteleras,
banca de Inversión, socios 
de Proyecto y financiación.
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Agenda:  
Hotel by Hotel

ANALIZAMOS PROYECTO A PROYECTO
METCUB ESPECIALISTA EN HOTELES ES EL 
SOCIO OPERADOR DEL VEHÍCULO DE INVERSIÓN

ACQUISITION PERIOD DEVELOPMENT ASSET MANAGEMENT

Fase 1: Estudio de viabilidad y oferta de 
condiciones (LOI).

Fase 2: Búsqueda de socios de proyecto y 
arrendatarios por usos.

Fase 3: Due Diligence (DD).

Fase 4: Contrato de compraventa y Contrato 
alquiler.

Fase 5: Cierre de la transacción.

Fase 6: Plan de Renovación y Pre-Apertura. Fase 7: Reposicionamiento por usos y control de la renta 
variable (Performace Test).

Fase 8: Fundación Verde METCUB inicia con la apertura 
del hotel.

Fase 9: Estabilizar el Hotel (“ramp-up”) & Exit investment.
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TIPO DE INVERSIÓN SUPERFICIE M2TIPO DE ACTIVOS

DENSIDAD M3RENOVACIÓN PRECIOGEOGRAFÍA TIPO DE CONTRATO FEE

CATEGORÍA Nº.  HABITACIONES TAMAÑO DE 
LA INVERSIÓN

2023 Hotel Investment Criteria 

Activos existentes 
(No sociedades)

Hotel urbano. 
Hotel 1ª línea costa, 
edificios residenciales y oficinas 
con licencia hotel

Fachada representativa 
y/o esquina.

3 - 5 estrellas
Hotel & ApartHotel

+ 80 Habitaciones Urbano
+ 200 Habitaciones Resort

40 - 60 MM Euros
Incluido CAPEX

Hotel: ≤ 5.000m2

Retail & Rooftop: ≤ 500m2

Edificios: + 5.000m2

Necesaria terraza

+2MM pernoctaciones anuales

Hotel urbano: Madrid,
Barcelona, Valencia, Málaga, 
Sevilla, Bilbao, San Sebastian, 
Lisboa y Oporto

Hotel vacacional 1ª línea costa; 
Mallorca, Ibiza y Canarias

Necesario añadir valor 
con renovación y 
reposicionamiento 

Value Add: + 10 años desde 
última renovación

Edificios Patrimonio en 
centro ciudades secundarias; 
Córdoba, Granada, etc

Compraventa (100%)   

Joint Venture +CAPEX,
Sale&Leaseback, alquiler 
y venta llave en mano

Libre de marca y/o gestor

6% Yield NNN
Estrategia Value Add & 
Core Plus

Hotel +3m altura

Retail & Rooftop +5m

Off Market directamente con 
la propiedad o representantes 
con mandato exclusivo 

Honorarios a éxito
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Indicadores 
Acuerdos de Alquiler

02 - MODELO DE NEGOCIO

Para maximizar el valor del 
activo hotelero, buscamos 
arrendatarios especializados 
por áreas: Hotel / Retail / F&B.

METCUB tiene contacto 
con marcas internacionales 
y arrendatarios abiertos a 
colaborar para reposicionar el 
hotel.

Renta fija mensual 0,5% Yield 
(renta mínima garantizada) 
y anualmente renta variable  
sobre ingresos.

NNN: El arrendatario es 
responsable del IBI, seguro
 y mantenimiento  
(4% FF&E Reserve). 

Ejemplo: Renta Fija 6% NNN  
o 24% Ingresos. 

ARRENDATARIOS  
PROFESIONALES  
POR USOS

RENTA FIJA +  
VARIABLE (NNN)

25 años.
15 años + 10 años.

La marca y/o arrendatario 
invierten 50% FF&E mobiliario.

Aval bancario (LC) por 6 meses 
a primer requerimiento.

+ 

Garantía corporativa
15 años.

 

DURACIÓN

KEY MONEY

GARANTÍA TERMINACIÓN 
ANTICIPADA

En caso de venta y/o Revenue 
Performance Test por rendimiento 
del hotel inferior 15% RevPAR de 
los competidores (CompSET) y/o 
FinancialsForecast.
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Indicadores Fase  
de Desarrollo

REHABILITAMOS EDIFICIOS PATRIMONIO, 
APLICANDO ALTOS ESTÁNDARES DE RENOVACIÓN 
E IMPLEMENTANDO SERVICIOS INTEGRALES DE 
EFICIENCIA ENERGÉTICA

AÑADIR VALOR: RETAIL & ROOFTOP

ACCESO PRIVADO E INSTALACIONES 
INDEPENDIENTES

INCREMENTO SUPERFICIE EDIFICABLE 
(M2) Y / O Nº HABITACIONES

INCREMENTO DENSIDAD ALTURA (M3)

Renovación de la planta baja, concepto abierto 
para Retail; Co-working o Flagship store. 

Incluimos un espacio exterior ajardinado en planta 
baja y en el Rooftop F&B.

METCUB describe en el modelo negocio, como 
las diferentes áreas, son unidades de negocio 
independientes.

METCUB instala accesos separados, por usos; 
Hotel, Retal y Rooftop. incluido comunicación 
vertical e instalaciones independientes.

Objetivo: añadir superficie adicional bajo 
y/o sobre rasante, aumentar el número de 
habitaciones e incrementar la superficie  
del Rooftop.   

Lujo son metros cúbicos. 

Objetivo: doble altura en zonas comunes 
Retail, F&B y maximizar altura en 
habitaciones. 

Un hotel 4 estrellas con habitaciones 24m2 
x 3,05m de altura, tiene una densidad de 
73,2m3, superior a un hotel 5 estrellas con 
habitaciones de 27m2 y 2,7m altura; 72,9m3.
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FACHADA (REHABILITAR HOTELES) INNOVACIÓN EN MATERIALES  
DE CONSTRUCCIÓN 

EFICIENCIA ENERGÉTICA

Buscamos rehabilitar fachadas históricas y 
unificar el diseño de la planta baja con espacios 
abiertos. Incluimos iluminación en la fachada. 

Fernández Molina es una constructora 
especialista en la rehabilitación de edificios 
de Patrimonio Histórico como el Palacio del 
Congreso de los Diputados o la Puerta de Alcalá.

Material porcelánico exclusivos para METCUB.

Acuerdo de fabricación con distribuidores 
nacionales de especial tamaño .

Los materiales permiten realizar limpieza al vapor 
y reducir 20% los tiempos en la limpieza de las 
habitaciones. Mejoran el resultado operativo. 

Implementación en las reformas de sistemas 
energéticos sostenibles, servicios integrales 
para la eficiencia energética en la edificación  
y el urbanismo. 

Orientado a la sostenibilidad, integra  
sistemas para utilización de energías  
residuales y renovables.

Certificado LEED Platinum o similar.             
Ejemplo: C/ Apolonio Morales 29, Madrid. En 2023-24,  Fernández Molina realizará la reforma integral del Hotel Palace 5* en Madrid
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¿QUÉ NECESITA EL CLIENTE CORPORATE & LESUIRE & LOCAL 
PARA TRABAJAR DESDE CUALQUIER LUGAR Y DISFRUTAR LA CIUDAD?

Rooftop: interior & exterior area  Co-Working
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Innovación



2003 - INNOVACIÓN

Innovación

01 02 03

NOS ESFORZAMOS POR ELABORAR 
ESTRATEGIAS PARA AÑADIR VALOR  
ACTIVO HOTELERO E INVERSORES

Innovación durante la renovación 
Priorizando acceso independiente y 
densidad, como altura adicional (M3).

Innovación con eficiencia energética
Certificado LEED, BREEAM, 
PASSIVHAUS, VERDE.

Innovación con materiales de 
construcción y porcelánicos.

Materiales exclusivos METCUB
Proveedores y fabricas nacional.

Innovación con desarrollo de 
software hotelero (APP´s).

Tecnología contactless en las 
habitaciones, aplicación de 
valoración hotelera & Digital 
Asset Management para 
informar sobre la inversión. 
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Desarrollo  
Software Hotelero

03 - INNOVACIÓN

CONTACTLESS (APP) HOTEL REPORT (APP)

DIGITAL ASSET MANAGEMENT (APP)

Aplicación para reducir el contacto del cliente con  
la habitación y optimizar la eficiencia energética en  
el edificio.

La aplicación permite personalizar cada hotel y operador, 
y permite al huésped el control domótico, reservas de 
espacios, check-in, smart-lock, clima, televisión, etc.

Desde el sistema del hotel, cuando reciben una reserva, 
automáticamente se enviará un correo al huésped con 
enlace a la App personalizada, hotel por hotel, indicando 
el número de habitación, y con una credencial validado 
solo durante su estancia.

Aplicación para informes automáticos de valoración activos 
hoteleros, conversión edificios a hotel y/o apartamentos 
turísticos. 

Desarrollo   de  una herramienta de scrapping, para 
descargar un informe valoración hoteles. Idéntifica 
indicadores (KPIs) técnicos, mercado, competidores, 
mapas, transacciones, y mediante un sistema de 
semáforos compara los hoteles  y criterios de inversión. 

La aplicación ofrece realizar un informe avanzando, 
incluido un estudio de mercado personalizado, diseño 
técnico y CAPEX, STR report & Financials Forecast. 

Aplicación para seguimiento de la inversión. 

Información actualizada al inversor sobre la inversión y 
gestión del activo. 

ENFOCADOS EN LA INNOVACIÓN TECNOLÓGICA
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Equipo
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Equipo

Está gestionada por un equipo multidisciplinar 
de profesionales de reconocido prestigio y 
trayectoria, con amplia experiencia en los 
diferentes campos que afectan a la industria 
de inversión hotelera: segmento inmobiliario, 
financiero, hotelero y desarrollo de proyectos.

Tanto el equipo interno y externo son 
responsable de gestionar todas las fases del 
Plan de Inversión, “Ciclo de la Propiedad”, 
creando estrategias innovadoras que añadan 
valor añadido a los hoteles e inversiones. 

METCUB ESTÁ FORMADO POR UN 
EQUIPO MULTIDISCIPLINAR DE 
RECONOCIDA EXPERIENCIA EN EL 
SECTOR HOTELERO

Managing Director & Acquisitions
Experiencia en cadena hotelera, 
+10 cierres de transacciones en 
España, Europa y Estados Unidos.

Dir. Development
Experiencia en consultoria y 
contructora hotelera
Marriott EDITION Madrid.

Hotel Investment & Development
Experiencia en consultoria hotelera y 
operativa. Experiencia internacional. 

Hotel Investment & Development  
Experiencia en fondo de inversión y 
despacho de abogado 
+90MM fund raising.

MIGUEL  
SAMBRICIO

JOSÉ  
FERNÁNDEZ CAÑETE

PABLO 
TENOIRA

CLAUDIA
FERNÁNDEZ

Ext. Financial (CFO)
Experiencia en banca 
privada, cadena hotelera y              
fondos NEXT Generation.

KALINA  
STOYANOVA

PABLO 
MARTÍNEZ

Ext. Asset Management (COO)
Experiencia en cadena hotelera, 
director hotel en España, Europa 
y Estados Unidos.
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Partners 
Estratégicos

PROJECT MANAGER Y CONSTRUCCIÓN

Fernández Molina

EMPRESA LÍDER EN EL RANKING DE 
RESTAURACIÓN Y REHABILITACIÓN  
EN ESPAÑA

años de experiencia+50 
+3.000
+250

obras entregadas

clientes

Fundación de J. Fernández Molina  
Construcciones. Especialización: 

• Restauración de monumentos
• Rehabilitación de edificios históricos
• Construcción de nuevos equipamientos
• Mantenimiento de inmuebles

La empresa se transforma en sociedad anónima

Se funda Eneres. especialista en eficiencia 
energética. (+200 proyectos)

Se funda SIA Park junto a la filial SMS,
especialistas en aparcamientos robotizados,
(+2.000 plazas robotizadas y +3.000 plazas
en mantenimiento)

Sociedad con METCUB, especialistas hoteleros, 
para incrementar la inversión y obras con 
Fernández Molina

1969

1982

2022

2019

2009
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Comité de  
Arquitectura  
y Urbanismo

ANTÓN CAPITEL RAFAEL MONEO S. PÉREZ ARROYO CARLOS SAMBRICIO

Comité de Arquitectura y Urbanismo, formado por arquitectos en 
ejercicio y Catedráticos de Arquitectura de la Universidad Politécnica 
de Madrid (UPM), para colaborar en Proyectos Hoteleros, revisando 
el Plan de Renovación, recomendaciones para incrementar el valor 
del activo y/o modificaciones en edificios históricos.

Los miembros del Comité de Arquitectura tienen experiencia 
colaborando con organizaciones nacionales como la Comisión de 
Patrimonio Histórico o la Revista de Arquitectura del Colegio de 
Arquitectos de Madrid, e internacionales como UNESCO, Getty 
Center (LA), National Gallery (DC) y Harvard (Boston).

Tienen experiencia en construcción o renovación de hoteles, así 
como restauración y rehabilitación de edificios históricos, cambios en 
el Plan de Urbanismo y paisajismo; como el “Parque de las Delicias y 
Parque Tierno Galván de Madrid”.

NOS ASESORA UN RECONOCIDO COMITÉ  
DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

Acuerdo de colaboración a éxito. Son responsables 
de preparar el diseño y plan de renovación (CAPEX). 

Tienen experiencia en el sector hotelero MARRIOTT 
y, con la constructora Fernández Molina, ambos han 
colaborado en la construcción del Hotel Marriot 
EDITION Madrid 5* (2017-21).
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BOARD OF 
DIRECTORS

MANAGING  
DIRECTOR

ASSET
MANAGEMENT MARKETING FINANCEPROJECT  

MANAGER

EXT. REVENUE  
& MARKET DATA

EXT.  
ARCHITECTURE  
& INTERIOR  
DESIGNER

EXT. DUE 
DILIGENCE  
TEAM

EXT.
I.T.

EXT. LEGAL  
& TECHNICAL  
BUSINESS

EXT.  
ACCOUNTING

PURCHASE & 
LOGISTICS

CAPITAL MARKET 
& BUSINESS 
DEVELOPMENT

OFFICE 
MANAGER

AQUISITION &  
BUSINESS
DEVELOPMENT

BUSSINESS 
COMMITEE

EXT.
LEGAL

ARCHITECTURE 
COMMITEE
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Fundación Verde METCUB

LAS ZONAS VERDES SON LUJO 
MEJORAN LA CALIDAD DE VIDA

Descubrimos la importancia de las zonas verdes en el centro de 
la ciudad.

Fundación Verde METCUB (Organización sin ánimo de lucro) 
tiene el objetivo de realizar acciones en el vecindario donde 
están ubicados los activos hoteleros, mejorando las zonas verdes 
y parques públicos. 

METCUB donará el 5% de nuestros beneficios en la Fundación.

La Fundación Verde tiene un equipo especializado e 
independiente, financiada  a partir de donaciones (privadas o 
públicas), establece alianzas y colaboraciones con entidades 
financieras e instituciones. 



Miguel Sambricio

Apolonio Morales 29,  
28036, Madrid

metcub.comManaging Director & Acquisitions 

Miguel.sambricio@metcub.com
+34 662 293 017


