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RESERVAS E INGRESOS

Que te reserven al precio justo
Sube en los resultados de búsqueda y fija el precio de cada noche como
un profesional, no adivinando.

LO QUE INCLUYE

Fórmula de título y fotos El algoritmo de búsqueda Precios dinámicos

Estancias mínimas y tarifas

Una guía gratuita de Keyring  ·  keyring.bizbottech.com/es/library lectura de 11 min
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Dos palancas mueven todo tu negocio

Cada dólar que gana un alquiler a corto plazo se reduce a dos números: con qué frecuencia

estás reservado (ocupación) y cuánto cobras por noche (tarifa). Optimiza el anuncio y subes

la ocupación. Fija precios dinámicos y subes la tarifa. Haz ambas cosas y puedes ganar

bastante más con la misma propiedad.

La mayoría de los anfitriones fija un precio una sola vez, escribe un título en treinta segundos, sube fotos

del teléfono y nunca vuelve a tocar nada de eso. Eso es dejar dinero sobre la mesa cada noche. Esta guía

recorre las palancas que mueven la aguja — en orden de prioridad, para que arregles primero los huecos

más grandes.

El RevPAN es el número a vigilar
No persigas el 100% de ocupación ni la tarifa más alta posible — persigue ambas juntas. La métrica

que captura las dos es el ingreso por noche disponible (RevPAN): ingreso total ÷ noches disponibles.

Una noche reservada con un descuento que no hacía falta dar es una pérdida, aunque en tu

calendario parezca una victoria.

Qué mueve realmente las reservas (en orden)

1.  Foto de portada
El mayor factor individual en tu tasa de clics. La gente reserva primero por la foto, lee después.

2.  Precio frente a anuncios comparables
Los huéspedes te comparan con 5-10 lugares parecidos. No necesitas el precio más bajo — necesitas el

mejor valor a tu precio.

3.  Puntuación y cantidad de reseñas
Ambas importan. Una buena puntuación respaldada por muchas reseñas suele transmitir más confianza

que una puntuación perfecta de apenas un puñado.

4.  Tasa y velocidad de respuesta
Las plataformas premian y posicionan a los anfitriones que responden rápido y aceptan de forma fiable.

5.  Título y primeras fotos
Tu única línea y tus primeras 5 imágenes son las que venden una vez que hacen clic.
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La fórmula de optimización del anuncio

Fotos: tu escaparate
Si haces una sola cosa este mes, vuelve a tomar tus fotos. Imágenes luminosas, amplias y bien

ambientadas suben los clics más que cualquier cambio de precio. No necesitas un profesional —

necesitas luz de día, habitaciones ordenadas y el orden correcto.

•  Fotografía con luz de día con todas las lámparas encendidas y las persianas abiertas. Evita las

sombras duras del mediodía; media mañana o el final de la tarde es lo ideal.

•  Empieza por tu mejor habitación como portada — normalmente la sala de estar o una vista

destacada, no el exterior.

•  El orden cuenta una historia: portada → sala → cocina → habitaciones → baños → exterior → el

detalle 'wow'.

•  Ambienta con sutileza: toallas limpias dobladas, cama hecha estilo hotel, encimeras despejadas,

unos toques cálidos (una planta, el rincón del café).

•  Pon una leyenda a cada foto con un detalle específico — 'Juego de cuchillos y batería completa

para cocinar de verdad', no solo 'Cocina'.

Título y primeras líneas
Tu título es un titular, no una etiqueta. Empieza por el beneficio específico más fuerte y luego el ambiente.

'Loft luminoso a 5 min de la playa + Wi-Fi rápido' le gana a 'Bonito apartamento en el centro' siempre. Pon

al frente las palabras que un huésped de verdad busca y filtra.

Débil Fuerte

Apartamento acogedor 1 hab. luminosa · A pie de la calle principal · Cama king

¡Gran ubicación! A 8 min del centro de convenciones + estacionamiento gratis

Casa familiar 3 hab. tranquilas c/ patio cercado · Para 8 · Wi-Fi rápido

•  Aprovecha el filtro de comodidades
Los huéspedes filtran por comodidad antes incluso de recorrer los anuncios. Asegúrate de tener bien

marcados el Wi-Fi, el estacionamiento, la cocina, la lavadora, el aire/calefacción y el espacio de

trabajo. Omitir una comodidad real significa que nunca apareces en esa búsqueda filtrada.

Una descripción que convierte
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Abre con la experiencia, no con los metros cuadrados: 'Despierta con un café en el balcón y camina dos

cuadras hasta el mercado de productores'. Luego sé práctico — el espacio, la ubicación, para quién es

perfecto. Termina marcando expectativas honestas (tercer piso sin ascensor, ruido de la calle los fines de

semana). La honestidad desde el principio evita las reseñas de huéspedes decepcionados que hunden tu

puntuación.
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Precios dinámicos: deja de dejar dinero sobre la
mesa

Una tarifa por noche fija todo el año es el error más caro del hospedaje. El precio correcto

para un martes de febrero y un sábado durante un festival con entradas agotadas pueden

diferir 3× o más. Precios dinámicos significa que tu tarifa se flexibiliza con la demanda real.

Las señales de demanda que deberían mover tu precio
•  Día de la semana: el viernes y el sábado casi siempre exigen una prima. De domingo a jueves

normalmente hay que ser más suave para llenar.

•  Temporada: mapea tus temporadas local alta, media y baja, y fija tarifas base para cada una.

•  Eventos locales: conciertos, congresos, graduaciones, partidos importantes, festivales. Estas son

tus mayores oportunidades de precio — sube pronto, antes de que la oferta cercana se agote.

•  Antelación: una noche aún vacía a una semana vista te está diciendo que el precio es demasiado

alto — bájalo poco a poco para captar al que reserva tarde.

•  Oferta comparable: si todos los lugares parecidos de la zona están reservados, el mercado te está

diciendo que subas.

Un ejemplo práctico resuelto
Supongamos que tu tarifa base entre semana es de $120. Una estructura práctica de referencia para una

semana típica, ajustada a tu propio mercado:

Escenario Ajuste de tarifa Tarifa de ejemplo

Dom-Jue, demanda normal Base $120

Fin de semana Vie-Sáb +25-40% $150-168

Fin de semana de festival local +50-100% $180-240

Entre semana en temporada baja –15-25% $90-102

7+ noches aún libres, a 5 días vista –10-15% llénalo

Las cifras son puntos de partida ilustrativos, no garantías — calibra cada número a tu propio mercado, comparables y costos.

La trampa de la noche vacía
Una noche sin reservar gana exactamente $0 — nunca podrás volver a venderla. A medida que una

fecha se acerca sin reserva, un descuento moderado que la llene casi siempre le gana a aguantar

por una tarifa que deja la noche vacía. Protege tu mínimo, pero no dejes que el orgullo te cueste la

noche.
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Estancias mínimas, tarifas y noches sueltas

Estrategia de estancia mínima
Las reglas de noches mínimas son una herramienta de precio, no un ajuste de configurar y olvidar.

Ajústalas a la demanda:

•  Fines de semana/eventos de alta demanda: un mínimo de 2-3 noches te protege de un solo

sábado de bajo valor que bloquea una estancia larga y premium.

•  Temporada baja / último momento: baja a un mínimo de 1 noche para captar a cada viajero

posible.

•  Huecos huérfanos: cuando se abre un hueco de 1 o 2 noches entre reservas, permite exactamente

esa duración (y considera un pequeño descuento) para que no quede vacío.

Tarifas: sé transparente o págalo
Las tarifas de limpieza y otros cargos extra afectan tanto a tu posicionamiento como a tus reseñas. Una

tarifa de limpieza alta en una reserva de 1 noche infla el total y ahuyenta a los huéspedes — y las tarifas

sorpresa son una de las principales quejas en las reseñas negativas. Mantén la tarifa de limpieza

proporcional, y considera incorporar costos modestos en la tarifa por noche para que tu total mostrado

siga siendo competitivo.

•  Vigila el total, no el precio por noche
Los huéspedes ordenan y comparan por el total con todo incluido para sus fechas, no por tu tarifa por

noche de portada. Un anuncio de '$95/noche' con una tarifa de limpieza de $150 pierde frente a uno

de '$120/noche' con una tarifa de $40 en una estancia de 3 noches. Comprueba siempre cómo se

compara tu total con el de los comparables en un rango de fechas real.

Mantente en regla a medida que creces
Antes de optimizar para conseguir más reservas, asegúrate de que cada una sea legal. Muchas ciudades

limitan la cantidad de noches que puedes alquilar al año, exigen un permiso o número de registro en el

anuncio, cobran impuestos de ocupación/turísticos, o restringen por completo los alquileres a corto plazo

en ciertas zonas o edificios. Los estatutos de la asociación de vecinos (HOA) y los contratos de

arrendamiento residencial a menudo los prohíben directamente. Estas reglas varían según la ubicación y

cambian a menudo — verifica tus regulaciones locales y cualquier término de la HOA o del arrendamiento

antes de publicar, y mantén los registros al día. Esta guía es de buenas prácticas de hospedaje, no

asesoría legal ni fiscal.

Tu lista de optimización
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La foto de portada es tu imagen más atractiva y mejor iluminada

Las primeras 5 fotos cuentan una historia; cada foto tiene una leyenda específica

El título pone al frente un beneficio concreto + ubicación

Cada comodidad real está marcada para los filtros

Tarifas base fijadas por temporada (alta / media / baja)

Prima de fin de semana y recargos por eventos incorporados

Plan de ajuste automático para las noches aún vacías cerca de la fecha

Estancias mínimas ajustadas a la demanda; huecos huérfanos habilitables

Tarifa de limpieza proporcional; el total con todo incluido le gana a los comparables

Permiso / registro al día y mostrado si es obligatorio

DE KEYRING
Las fotos y los títulos son un empujón único — pero los precios y la disponibilidad son un trabajo diario,

noche a noche, y ahí es exactamente donde se fuga el ingreso en silencio. La optimización de tarifas de

Keyring te muestra sugerencias semanales a partir de las señales de demanda local para que fijes el

precio de los fines de semana y las noches de evento como un profesional en lugar de adivinando, y su

bandeja unificada mantiene alta tu tasa de respuesta en Airbnb, VRBO y reservas directas — la señal por

la que las plataformas te posicionan. Fija el precio justo de cada noche en keyring.bizbottech.com.


