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1 RESUMEN EJECUTIVO

En 2002, Tasalia realizé la primera valoracién masiva de la hosteleria vacacional de Espana.
En 2022 se cumplen 20 afios de una ruta donde la empresa ha valorado cada una de las islas,
municipios y zonas turisticas del archipiélago. En 2019 también se realiz6 la valoracion de la
planta hotelera de las Islas Canarias y su comparativa con Mallorca.

En este analisis se han valorado 740 establecimientos, 109.359 habitaciones, 240.042 plazas
de 17 municipios en 7 Zonas Turisticas (polos) asi como su evolucién desde 2017 a 2022.

Evolucion del valor por habitacién en hoteles vacacionales en
Mallorca (2017, 2018 y 2022)

MALLORCA (2018) MALLORCA (2022)

Categoria 5* Tres Categorias TAsT/{LIA

Categoria 3* Categoria 4*

MALLORCA (2017)

Valor Habitacién 87.879 € 140.951 € 295.085 € 134.231 € (KB

Valor Establecimiento 10.435725€ | 23.631.750€ | 36.041.818€ | 19.837.018 € [N o
Valor Absoluto 2.681.981.200 € | 10.303.446.983 € | 1.693.965.465 € | 14.679.393.648 € - s
N° Habitaciones 30.519 73.099 5741 109.359 El-
N° Establecimientos 257 436 47 740 (R - B 1 b
N° Plazas 70.143 158.171 11.728 240.042 E
Categoria H3 Categoria H4 Categoria H5 Las 3 Categorias
I Estab 119 168 122 148

Ademas, se ha determinado la evolucion del valor absoluto por categorias desde 2002 a 2022.

m

VALOR ABSOLUTO por categoria hotelera en
TASALIA . :

Mallorca y Baleares (2002)
y Mallorca (2014, 2017, 2018 y 2022)

15.000.000.000 €

11.000.000.000 €

9.000.000.000 €

7.000.000.000 €

1.000.000.000 €

Categoria 3*

Categoria 4*

M Categoria 5*

242.227.229 €

—
235.188.410 €

1.943.974.424 € ——

1.654.027.566 €

3.993.610.554 €
3.089.035.792 €

Illes Balears 2002 ~ Mallorca 2002

816.972.176 €

6.930.342,887 €
318.563.758 €
—

1.973.092.449 €

3.629.632.006 € 3.884.562.851 €

Mallorca 2014 Mallorca 2017

1.693.965.465 €

962.303.319 €

10/303.446.983 €
7.923.178.121 €

3.260.003.235 € 2.681.981.200 €

Mallorca 2018 Mallorca 2022

Siguiendo esta linea de |1+D+i, el informe incluye tres analisis de sensibilidad: el valor 2022
respecto a la variacion de la tasa de interés, los pronésticos de valor en 2023 respecto a la
variacion de la tasa de interés y un tercer analisis de sensibilidad respecto a la variacion de
los aspectos de ESG (Ambiental, Social y de Gobernanza) que incluyen una propuesta de
siete ratings de riesgo ESG.

El estudio de sensibilidad del valor respecto a la tasa de interés apunta que el valor por
habitacion descenderia entre -7.593 € (tasa interés al 3%) y -34.959 € (tasa interés al 4%) lo
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que resulta en una horquilla del -5,66% al -26,04%. De este modo, el valor absoluto de la
planta descenderia desde los -830,37 millones de € al 3% de tasa de interés hasta los -3.823
millones de € para la tasa de interés del 4%.

ANALISIS DE SENSIBILIDAD: Variacion del valor por habitacion en
Mallorca 2022 respecto a la tasa de interés T
3 estrellas 4 estrellas 5 estrellas ® 3 Categorias Ul
295.085,44 €
278.393,17 €
260.443,68 €
244.668,58 €

230.695,35 €
218.231,94 €

140.951,06 €
134.231,18 €
132.977,80 €

50.000,00 €

87.879,10 €
82.908,00 €
126.638,05 €
77.562,48 €
124.404,01 €
118.473,02 €
72.864,51 €
116.868,85 €
111.297,10 €
68.703,16 €
110.194,37 €
104.940,83 €
64.991,44 €
104.241,07 €
99.271,35 €

Valor 2022 Tasainterés: 3% Tasa interés: Tasa interés: Tasainterés: Tasa interés: 4%
3,25% 3,5% 3,75%

Tomando en cuenta los prondsticos para 2023 en el mercado hotelero de un incremento del
RevPAR en un 8% y el ADR en un 15%, la evolucion del valor por habitacién respecto a la
tasa de interés se dispondria como indica la figura siguiente.

ANALISIS DE SENSIBILIDAD: Pronosticos para el 2023 del valor por

habitacion en Mallorca respecto a la tasa de interés T

3 estrellas 4 estrellas 5 estrellas m 3 Categorias TASALIA

318.692 €

N 300.665 € 295.085 €
300.000 € 281.279 €
264.242 €
249.151 €
235.690 €

W W
o ©
~ =1
o o
< )
<

& S

94.909 €
89.541 €
136.769 €
134.356 €
127.951 €
126.218 €
120.201 €
119.010 €
113.336 €
112.580 €
107.213 €
87.879 €
140.951 €
134.231€

100.000 €

78.694 €
74.199 €

2023 2023 tasa 2023 tasa 2023 tasa 2023 tasa 2023 tasa Afio 2022
actualizado  interés 3% interés 3,25% interés 3,5% interés 3,75% interés 4%

En cuanto al analisis de sensibilidad ESG de la hosteleria vacacional mallorquina se han
determinado 7 ratings para hoteles que van desde el mas innovador en su adaptacién (Rating
AAA) al mas rezagado (Rating CCC). El Rating BBB (mayoria) indica la valoracién de 2022.
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ANALISIS DE SENSIBILIDAD: Valor por habitacion en Mallorca 2022 respecto
a la variaciéon de cumplimiento de adopocion de criterios ESG (ASG)

3 estrellas 4 estrellas 5 estrellas m 3 categorias

395.709 €

m
TASALIA 355.025 €
320.768 €
295.085 €
272.792 €
253.271¢€

218.239 €

104.244 €
99.274 €
75.426 €
120.978 €
115.210 €
81.240 €
130.303 €
124.090 €
87.879 €
140.951 €
134.231€
95.528 €
153.219 €
145914 €
105.730 €
169.581,76 €
161.497 €
117.846 €
189.015 €
180.004 €

100.000 €

64.993 €

Rating AA (Lider
temprano)

Rating B
(Lagarto)

Rating CCC
(Lagarto tardio)

Rating AAA
(Lider
innovador)

Rating BB
(mayoria tardia)

Rating BBB
(mayoria)

Rating A
(Mayoria
Temprana)

Un desarrollo optimo del ESG incrementaria del valor de la planta hotelera desde los 1.277
(Rating A) hasta los 5.005 millones de euros (Rating AAA). Por el contrario, un desarrollo
ineficiente del conllevaria a un descenso de valor absoluto de la planta desde los -1.108

(Rating BB) hasta los -3.822 (Rating CCC) millones de euros como ilustra la siguiente tabla.

Rating CC(’Z (Lagarto Rt © (Lesais) Rating BB .(mayon'a Rating EBB Rating A (Mayoria Rating AA (Lider Ratipg AAA (Lider
tardio) tardia) (mayoria) Temprana) temprano) innovador)
3 estrellas 64.993 € 75.426 € 81.240 € 87.879 € 95.528 € 105.730 € 117.846 €
4 estrellas 104.244 € 120.978 € 130.303 € 140.951 € 153.219 € 169.581,76 € 189.015 €
5 estrellas 218.239 € 253.271 € 272.792 € 295.085 € 320.768 € 355.025 € 395.709 €
3 categorias 99.274 € 115.210 € 124.090 € 134.231 € 145.914 € 161.497 € 180.004 €
Valor por habitacién |- 22.886 € |- 12.453 € |- 6.639 € - € 7.649 € 17.850 € 29.967 €
Comportamiento % -26,04% -14.17% -7,55% 0,00% 8,70% 20,31% 34,10%
Valor absoluto 3.822.832.140 € |- 2.080.099.601 € |- 1.108.990.428 € 14.679.393.648 € 1.277.635.526 € 2.981.753.756 € 5.005.657.713 €

Valor final Planta

10.856.561.507 €

12.599.294.047 €

13.570.403.220 €

14.679.393.648 €

15.957.029.174 €

17.661.147.404 €

19.685.051.361 €

¢ COomo encajar estos Ratings con la practica de la Tasacién Hotelera? Para ello el informe
desarrolla una tabla de equivalencias entre los WACC de los Rating ESG vy los tipos de
actualizacién y margenes de beneficio del promotor hotelero para la aplicacién la Orden
ECO/805/2003 publicados por ATASA (diciembre 2022), de este modo:

Rating AA  Rating AAA
(Lider (Lider
temprano) innovador)

ESG Propuesta
Rating

Rating CCC
(ELERCRECI[)]

Rating B
(lagarto)

Rating BB
(EVCHERETCIEY]

Rating BBB
(mayoria)

Rating A (Mayoria
Temprana)

9,44% 8,13% 7,55% 6,98% 6,42% 5,80% 5.21%

volatiidad y/0 - tiigad Alta Volatiidad Baja  olatiidad Volatildad
promedio . . Promedio Promedio
) ~ horizonte 5 horizonte 10 ) - . =
horizonte 30 afios ~ - horizonte 20 afios Horizonte 5 afios
. afios (real) afos (real)
(nominal) (real) (CED)]

Volatilidad Baja Horizonte
5 afios (real)

ATASA (12/2022)

Hipotecaria:
Actualizacion
Rentas Hoteles

9,65% 8,10% 7,76% 6,91% 6,40% 5,67%

Como conclusion, podemos constatar que, pasada la crisis del COVID 19 y sus muy
perjudiciales efectos para el turismo, el 2022 ha demostrado la fortaleza de la industria hotelera
balear que presenta ademas perspectivas para 2023. Nuestra investigacion constata que el
valor de la planta hotelera de Mallorca ha recuperado los valores inmobiliarios pre-
pandemia y, en algunos casos, incluso los ha superado.
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2 CONCLUSIONES

Tasalia comenzo6 hace 20 afios la realizacion de estudios de valoracion masiva de
hoteles en las Islas Baleares. Este informe de valoracion de la planta de Mallorca
comparara estos valores con los valores histéricos desarrollados desde 2002 al 2022
ademas de dos estudios de sensibilidad con respecto a la tasa de interés en 2023 y
por primera vez en la historia, sobre la variacién del valor inmobiliario hotelero respecto
al ESG (Ambiental, Social y Gobernanza).

El objetivo del desarrollo de esta metodologia de estimacion pretende dar soporte a la
valoracion y / o tasacion ulterior de hoteles vacacionales, un mercado con dificultad
para encontrar testigos de valoracion comparativa.

Estas estimaciones reducen la incertidumbre sobre el valor por habitacién, plaza y
establecimiento de los municipios y Zonas Turisticas de la Isla de Mallorca’. Se han
valorado:

e 740 establecimientos hoteleros vacacionales
e 109.359 habitaciones
e yun total de 240.042 plazas.

El valor absoluto de esta planta alojativa alcanz6 los 19.837 millones de euros lo que
significé un promedio de 134.231€ por habitacion y 19,84 millones de euros por
establecimiento. La siguiente tabla expresa estos datos también para las tres
categorias hoteleras analizadas y sus valores absolutos.

Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 87.879 € 140.951 € 295.085 € 134.231 €
Valor Establecimiento 10.435.725 € 23.631.759 € | 36.041.818€ | 19.837.018 €
Valor Absoluto 2.681.981.200 € | 10.303.446.983 € | 1.693.965.465 € | 14.679.393.648 €
N° Habitaciones 30.519 73.099 5.741 109.359
N° Establecimientos 257 436 47 740
N° Plazas 70.143 158.171 11.728 240.042
Habitaciones / Establecimientos 119 168 122 148

El informe se complementa con los realizados de la isla para el 2010, 2014, 2015 y
2017 para los destinos de Playa de Palma, Ponent de Mallorca, Norte, Levante, Sur
de Mallorca y el estudio realizado para el mercado mallorquin del 2017 y 2018 . En
ellos se utiliza el mismo procedimiento de valoracién por lo que es factible realizar una

’ No se tienen en cuenta categorias de 1 o 2 estrellas, ni Hoteles Ciudad ni Hoteles Rurales
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comparativa de la evolucion del valor. EI método utilizado es la estimacion en la
actualidad aplicando el WACC de diciembre de 2022 con los EBIDTA (Beneficios antes
de Intereses, Depreciacion, Impuestos y Amortizaciones) equivalente al GOPPAR I
siguiendo las valoraciones desarrolladas por HVS Internacional?.

Podemos constatar que, pasada la crisis del COVID 19y sus muy perjudiciales efectos
para el turismo, el 2022 ha demostrado la fortaleza de la industria hotelera balear que
presenta ademas perspectivas para 2023. Nuestro analisis constata que el valor de
la planta hotelera de Mallorca ha recuperado los valores inmobiliarios pre-
pandemia y, en algunos casos, incluso los ha superado.

2.1 Valor por Habitacién en Mallorca

El valor por habitacién en 2022 fue de 134.213€ y el valor absoluto en 14.679 millones
de euros. La figura 1 ilustra, ademas, por categorias.

T Valor de habitacion y la planta hotelera vacacional en
TASALIA Mallorca 2022 por categorias

Valor Habitacion —Valor Absoluto
14.679.393.643 €

10.303.446.983 €

/

2.681.981.200 € 295.085 €

140.951 € 134.231 €

87.879 € 1.693.965.465 €

Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias

Figura 1: Valor por habitacion y el valor absoluto por categoria de la planta hotelera de Mallorca

NOTA ACLARATORIA: La clasificacion “Tres Categorias” no resulta de ser una media aritmética de las
categorias 3, 4 y 5 sino un promedio ponderado (“weighted average”) considerando el numero de
habitaciones de cada categoria en la isla. Asimismo, se tienen en cuenta en el resto del estudio con
referencia a municipios, zonas turisticas y otras tablas y graficos donde se encuentren las tres
categorias conjuntas.

2 https://www.hvs.com/
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2.1.1 Evolucién del valor por habitacion 2017, 2018 y 2022

La evolucion del valor por habitacion de 2017 a 2020 resulta de:

TASALIA

El RevPAR de Mallorca en 2018 fue de 77,60€, inferior a la de 2022 que fue de
87,40¢€.
El ADR de Mallorca en 2018 fue de 86,20€ también inferior a la de 2022 con
116,20¢€,
En 2021 (ultimos datos del IBEStat) tenemos 5.054 habitaciones mas que en
2018. Algunas de ellas eran habitaciones de hoteles de 2 estrellas, no
contempladas en este informe, que han pasado a 3 estrellas, si contempladas.
Sigue el trasvase de habitaciones:
o La categoria 3 estrellas represento el 27,9% de total de las habitaciones
en 2022 mientras que en 2018 alcanzé el 36%.
o La categoria 4 estrellas significo el 66,8% de las habitaciones en 2022 lo
que contrasta con el 59,5% de 2018.
o Por ultimo, la categoria 5 estrellas subi6é del 4,5% de 2018 al 5,2% en
2022
De este modo se ha obtenido el valor de la categoria 3* que ha descendido un
0,72% respecto a 2018, la de 4* se ha incrementado 11,78% y la de 5* ha
subido en un 46,47%. El conjunto de todos los hoteles se ha incrementado un
promedio del 15,72% como se observa en la figura 2.

m Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales en
Mallorca (2017, 2018 y 2022)

MALLORCA (2017)  m MALLORCA (2018) MALLORCA (2022)

350.000 €

300.000 €

250.000 €

200.000 €

150.000 €

100.000 €

50.000 €

295.085 €

W [r—
R W
o A
o <
N 3
o

86.997 €
88.516 € ‘
87.879 €
133.791 €
126.092 € |
140.951 €
115.682 €
115.994 € |
134.231€

Categoria H3 Categoria H4 Categoria H5 Las 3 Categorias

Figura 2: Evolucién del valor por habitaciéon en hoteles vacacionales en Mallorca (2017-2022)
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2.1.2 Valor de Habitacion por Municipios

La evoluciéon del valor por habitacion (2017 — 2022) de los diecisiete municipios
turisticos analizados se incluyen uno por uno en el Anexo Il

S. Lloreng d.
Card.

64.761 € 85.080€ [ 114.660 €
112.842 € 138.208 € [ 168.527 €
199.096 € 259.865 € | 332.006 €
111.017 €| 73.315 € 109.592 € 127.773 € | 165.348 €

MALLORCA Pollenca Alcudia Muro REQENVEIGEE] Arta Capdepera Son Servera

Categoria H3 87.879 € 83.142€ | 93.258 €| 112.994 € 82.078 €
Categoria H4 140.951 € | 146.667 € | 143.414 € [ 168.390 € 120.275 €
Categoria H5 295.085 € | 300.103 € | 280.190 € | 319.794 €
Las 3 Categoriag 134.231€ | 148.244€ [ 131.848€ | 172.513 €

Llucmajor
(Arenal)
Categoria H3 58.093 € | 51.331€ 77588 €| 61.539 € 47.645 € 97.342 € 92.749 € | 123.781 € | 103.645 €
Categoria H4 91.659€ | 85.052€ | 128.578€ | 104.965€ 69.870€ | 144.421€| 131.754 €| 155.321€ | 136.421€
Categoria H5 140.874 € | 242.751 €| 218.585€ | 390.823 € [ 356.460 €
Las 3 Categorias]  77.062€ | 70.554€ | 111.690 € 55114 €| 139.762€| 126.449 €| 160.074 €| 194.160 €

Manacor Felanitx Santanyi Salines (Ses) Palma, Playa Palma Ponent Andratx

94.758 €

e Las tres categorias presentan un minimo en Llucmajor (55.114€) y un maximo
en Muro con 172.513€.

e La categoria de 3 estrellas tiene su maximo en Calvia (123.208€) y el minimo
en Llucmajor (47.645€).

e En la categoria de 4 estrellas el maximo se encuentra en Sant Lloreng des
Cardassar (168.527€) y el minimo en Llucmajor (69.870€).

e La categoria 5 estrellas alcanza su maximo en Calvia con 390.823€ y el
minimo en Llucmajor con 140.874¢€.
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2.1.3 Valor de Habitacion por Zona (Polo) Turistica

En cuanto a las siete zonas turisticas la tabla siguiente quedan ilustrados sus datos
mas relevantes: y que se incluyen en el Anexo | con graficos de la evolucion entre
2017, 2018 y 2022.

Pollengay Muro y Sta. Arta y Mallorca Mallorca Platja de Mallorca
Alcudia Margalida Capdepera Llevant Sud Palma Ponent
Categoria H3 87.879 € 91.588 € 96.342 € 64.761 € 80.163 € | 74.957 € 72.720 € 119.049 €
Categoria H4 [ 140.951 € 144.075 € | 146.780€ | 112.263 € 139.775 € [ 121.311 € 137.963 € 151.140 €
Categoria H5 [ 295.085 € 288.776 € | 319.794 € [ 199.096 € 324.821 € | 215.589 € 230.059 € 367.426 €

Las 3 Categorig 134.231 € 135.187 € | 145.142€ | 109.178 € 127.207 € | 107.785 € 119.271 € 157.616 €

MALLORCA

De este modo el valor por habitacion de Zona Turistica por Categoria es:

e Las tres categorias: presentan un maximo en Mallorca Ponent con 157.616€
y un minimo en Mallorca Sud con 107.785€.

e Categoria 3 estrellas: presentan un maximo en Mallorca Ponent 119.049€ y el
minimo se situa en Platja de Palma con 72.720€.

e Categoria 4 estrellas: presentan un maximo en Mallorca Ponent con 150.140€
y un minimo se situa en Arta Capdepera 112.263€.

e Categoria 5 estrellas presentan un maximo en Mallorca Ponent con 367.426€
y un minimo en Arta Capdepera con 199.096¢€.

Valor por Habitacion por Zona Turistica de Mallorca en 2022

Mallorca Ponent 367.426 €

119.049 €

Platja de Palma 230.059 €

M Las 3 Categorias

Mallorca Sud 215.589 €

MW Categoria H5

324.821 €

Mallorca Llevant

Categoria H4

199.096 €

Arta y Capdepera

Muro y Sta. 319.794 €

Margalida Categoria H3

288.776 €

Pollenga y Alcudia

m
TASALIA

MALLORCA 295.085 €

87.879 €

50.000 € 100.000 € 150.000 € 200.000 € 250.000 € 300.000 € 350.000 € 400.000 €

Figura 3: Valor por habitacion por Zona Turistica de Mallorca por categorias (2022)
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2.1.4 Evolucién del valor por habitacion y municipio 2017-2022

La mayoria de los municipios presenta incrementos en el valor por habitacion. Los
municipios con descensos se indican en color rojo en la siguiente tabla. En negro
categorias hoteleras que no existen en esos municipios.

Una primera impresién de la siguiente tabla indica que, en su mayoria, se han
superado los valores inmobiliario pre-pandemia. Asimismo se detecta que la categoria
de 3 estrellas es la que ha sufrido mas la crisis de la COVID mientras que la categoria
de 5 estrellas es la que mejor se ha comportado en su recuperacion.

COMPORTAMIENTO DEL VALOR 2022 VERSUS 2018 y 2017

Categoria H3 Categoria H4 Categoria H5 3 Categorias
MALLORCA (2018) -0,72% 11,78% 46,48% 15,72%
MALLORCA (2017) 1,01% 5,35% 39,23% 16,04%
Pollenca (2018) 14,84% -12,37% 6,25% -10,16%
Pollenga (2017) 75,75% 10,47% 38,53% 23,14%
Alcudia (2018) -17,62% 12,21% 29,72% 5,57%
Alcudia (2017) 3,72% -1,53% 16,88% 11,99%
Muro (2018) 1,98% 9,12% 27,17% 16,70%
Muro (2017) 33,73% 10,48% 38,90% 25,83%
Santa Margalida (2018) 20,44% 15,52% 23,90%
Santa Margalida (2017) 39,21% 21,75% 39,12%
Arta (2018) -18,52% -18,52%
Arta (2017) -17,71% -17,71%
Capdepera (2018) -16,05% 2,24% 16,15% 2,29%
Capdepera (2017) -23,72% -10,07% -13,14% -7, 17%
Son Servera (2018) 19,82% 54,94% 84,57% 52,37%
Son Servera (2017) 5,48% 12,38% 25,92% 20,26%
S. Lloreng d. Card. (2018 43,93% 46,38% 85,96% 52,07%
S. Lloren¢ d. Card. (2017 18,18% 12,43% 32,87% 18,96%
Manacor (2018) -8,33% -7,46% -5,64%
Manacor (2017) -1,48% -2,88% 8,41%
Felanitx (2018) -13,59% -0,86% -6,82%
Felanitx (2017) -6,48% 8,04% 1,92%
Santanyi (2018) -4,34% 14,30% 17,76% 7,10%
Santanyi (2017) 6,12% -4,39% 22,30% 5,21%
Salines (Ses) (2018) 8,97% 44.17% 66,93%
Salines (Ses) (2017) -20,15% -14,76% 4,86%
Llucmajor (Arenal) (2018 -27,75% -18,15% 18,17% -23,19%
Llucmajor (Arenal) (2017 -41,12% -42,39% -1,89% -39,14%
Palma, Playa (2018) -0,64% -0,75% 20,16% 5,76%
Palma, Playa (2017) 1,34% 4,26% 13,78% 14,29%
Palma Ponent (2018) -5,88% -10,90% -7,11% -8,91%
Palma Ponent (2017) 0,19% -2,66% -7,14% 2,47%
Calvia (2018) 31,15% 7,40% 64,42% 22,05%
Calvia (2017) 25,29% 7,50% 73,13% 27,89%
Andratx (2018) 48,75% 20,96% 95,79% 66,52%
Andratx (2017) 28,57% 27,88% 107,52% 73,83%
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2.1 Valor por Establecimiento Mallorca

2.1.1 Valor por Establecimiento y Zona Turistica
El promedio para la Isla de Mallorca es de 19.837.018¢€:

e Con un maximo en Muro — Sta. Margalida de 26,65 millones de euros
e Con un minimo de 13,96 millones € en la Zona turistica de Arta — Capdepera.

Plazas / Habitaciones/ Establecimie Valor por

Establecimientos
Estableci. Establecimi. ntos Establecimiento

ZT1 Alcudia - Pollencgd 79 319 143 10,68% 19.360.012 €
ZT2 Muro - Santa Marg 66 415 184 8,92% 26.655.349 €
ZT3 Arta - Capdepera 71 235 108 9,59% 11.758.623 €
ZT4 Llevant Mallorca 134 379 168 18,11% 21.419.356 €
ZT5 Sud Mallorca 55 293 129 7,43% 13.956.345 €
ZT6 Platja de Palma 142 289 136 19,19% 16.231.913 €
ZT7 Ponent Mallorca 193 326 152 26,08% 23.902.141 €
MALLORCA 740 324 148 100,00% 19.837.018 €

COMENTARIO: El valor por establecimiento depende del nimero de habitaciones que tiene la categoria
en el municipio o zona turistica tratados y no debe ser referencia para comparar valores de hoteles en
la compraventa. Un ejemplo seria que un hotel de 5 estrellas sea el Ginico representante en un municipio
y solo posea 40 habitaciones mientras que la categoria 4 de ese mismo municipio posean un promedio
de 150 habitaciones, en este sentido el Valor por Establecimiento de categoria 4 superaria con creces
al Valor por Establecimiento de categoria 5, lo cual parece iloégico en un primer vistazo. Para comprender
esa distorsion hay que dirigirse a ver el valor por habitaciéon que si ofrece esta informacioén cualificada
donde muy seguramente se vera que posee un valor superior la categoria 5. Aun asi, puede darse el
caso, como en 2014, que los hoteles de 4 estrellas mostraron un mejor GOP y RevPAR que los de 5 en
ciertos polos turisticos y, por lo tanto, el valor por habitacion superé al valor por habitacién de 4 estrellas.
No obstante, estas excepciones son muy aisladas en localidades y en el tiempo.
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2.1.2 Valor de Habitacion por Establecimiento y Municipio

El promedio para la Isla de Mallorca es de 19.837.018¢€:

e Maximo en el municipio de Muro de 38.68 millones € por establecimiento.
e Minimo en el municipio de Arta 1,06 millones de € por establecimiento.

Establecimientos Plazas / Habitaciones/ Establecimie Valor por
Estableci. Establecimi. ntos Establecimiento
Pollenga 32 156 72 4,32% 10.673.873 €
Alcudia a7 430 192 6,35% 25.273.978 €
Muro 30 507 224 4,05% 38.678.107 €
Santa Margalida 36 337 150 4,86% 16.636.384 €
Arta 6 30 15 0,81% 1.066.947 €
Capdepera 65 254 116 8,78% 12.745.547 €
Son Servera 35 265 118 4,73% 15.039.234 €
Sant Lloreng des Cardass 61 391 174 8,24% 28.707.821 €
Manacor 26 515 228 3,51% 17.583.958 €
Felanitx 12 349 160 1,62% 11.288.373 €
Santanyi 40 317 137 5,41% 15.299.309 €
Salines (Ses) 15 230 109 2,03% 10.375.106 €
Llucmajor (S'Arenal) 32 317 146 4,32% 8.057.097 €
Palma (C. Pastilla- ses Mg 110 281 133 14,86% 18.610.041 €
Palma Ponent (no ciudad) 27 304 144 3,65% 18.196.942 €
Calvia 154 332 154 20,81% 24.592.805 €
Andratx 12 301 144 1,62% 27.875.325 €
MALLORCA 740 324 148 100,00% 19.837.018 €
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2.2 Valor absoluto de la Planta Hotelera de Mallorca

2.2.1 Valor absoluto de la Planta por Municipios
El valor absoluto de la planta hotelera por municipio:

e Maximo en Calvia de 3.787 millones de euros.
e Minimo a un minimo en Arta de 6,4 millones de euros.

Valor absoluto
(Municipio ZT)

Establecimientos Plazas Habitaciones

Pollenca 32 4.986 2.304 341.563.931 €
Alcudia 47 20.218 9.009 1.187.876.984 €
Muro 30 15.219 6.726 1.160.343.196 €
Santa Margalida 36 12.138 5.395 598.909.841 €
Arta 6 179 87 6.401.684 €
Capdepera 65 16.533 7.559 828.460.533 €
Son Servera 35 9.285 4.120 526.373.204 €
Sant Lloreng des Cardass 61 23.879 10.591 1.751.177.059 €
Manacor 26 13.391 5.933 457.182.905 €
Felanitx 12 4.193 1.920 135.460.476 €
Santanyi 40 12.663 5.479 611.972.362 €
Salines (Ses) 15 3.452 1.642 155.626.586 €
Llucmajor (S'Arenal) 32 10.159 4.678 257.827.089 €
Palma (C. Pastilla- ses Ma 110 30.860 14.647 2.047.104.539 €
Palma Ponent (no ciudad) 27 8.212 3.885 491.317.433 €
Calvia 154 51.059 23.660 3.787.291.924 €
Andratx 12 3.616 1.723 334.503.903 €
MALLORCA 740 240.042 109.359 14.679.393.648 €
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2.2.2 Valor Absoluto de la planta por Zonas Turisticas

El valor absoluto de la planta hotelera por zonas turisticas indica que Ponent Mallorca
es la zona mas valiosa alcanzando los 4.613 millones € seguido Llevant Mallorca con
2.870 millones de €. Las zonas turisticas de menor valor absoluto son Sud Mallorca
con 767 millones de € y Arta-Capdepera con 834 millones de €.

Valor
absoluto
(Municipio
ZT)

Valor absoluto vaior

(Municipio ZT)

habitaciéon vs
Mallorca

ZT1 Alcudia - Pollencd 25.204 1.529.440.915 € 97,60% 10,42%
ZT2 Muro - Santa Marg 27.357 1.759.253.037 € 134,37% 11,98%
ZT3 Arta - Capdepera 16.712 834.862.217 € 59,28% 5,69%
ZT4 Llevant Mallorca 50.748 2.870.193.644 € 107,98% 19,55%
ZT5 Sud Mallorca 16.115 767.598.948 € 70,36% 5,23%
ZT6 Platja de Palma 41.019 2.304.931.628 € 81,83% 15,70%
ZT7 Ponent Mallorca 62.887 4.613.113.260 € 120,49% 31,43%
MALLORCA 240.042 14.679.393.648 € 100,00% 100,00%

2.2.3 Valor Absoluto de la planta por Categoria
En cuanto al valor absoluto por categoria:

e La categoria de 5 estrellas con el 5,25% de las habitaciones alcanza el 11,54%
del valor hasta los 1.694 millones de €.

e La categoria 4 estrellas con el 66,84% de las habitaciones alcanza el 70,19%
del valor con 10.202 millones de €.

e La categoria de 3 estrellas alcanza con un 27,91% de las habitaciones alcanza
un valor de 2.681 millones de €.

Establecimientos Plazas Habitaciones Valor Absoluto
Las Tres Categorias 100,00% 100,00% 100,00%| 14.679.393.648 € 100,00%
Categoria 3 estrellas 34,73% 29,22% 27,91%| 2.681.981.200 € 18,27%
Categoria 4 estrellas 58,92% 65,89% 66,84%| 10.303.446.983 € 70,19%
Categoria 5 estrellas 6,35% 4,89% 5,25%| 1.693.965.465 € 11,54%
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En cuanto a la evolucién del valor absoluto de la planta por categorias de 2017 y 2018
respecto al 2022:

Absoluto Categoria 3 estrellas:

e Respecto a 2017 ha descendido el valor un -30,96%
¢ Respecto a 2018 ha descendido un -17,7%

Absoluto Categoria 4 estrellas:

e Respecto a 2017 ha incrementado el valor un 48,65%

e Respecto a 2018 ha incrementado un 30,04 %
Absoluto Categoria 5 estrellas:

e Respecto a 2017 ha incrementado el valor un 107,35%

e Respecto a 2018 ha incrementado un 20,86%
Absoluto las tres Categorias

e Respecto a 2017 ha incrementado el valor un 26,20%

e Respecto a 2018 ha incrementado un 20,86%
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2.3 Evolucion del Valor de la Planta Hotelera (2017 — 2022)

2.3.1 Evolucién del Valor de habitaciéon por Categoria

Tomando los datos de los estudios de Tasalia de 2017 y 2018, compararemos la
evolucion del valor por habitacion a 2022:

Habitacién las tres Categorias

e Respecto a 2017 ha incrementado el valor un 15,72%
e Respecto a 2018 ha incrementado un 16,04%

Habitacién Categoria 3 estrellas:

e Respecto a 2017 ha descendido el valor un -0,72%
¢ Respecto a 2018 ha incrementado un 1,01%

Habitacién Categoria 4 estrellas:

e Respecto a 2017 ha incrementado el valor un 11,78%
e Respecto a 2018 ha incrementado un 5,35%

Habitacién Categoria 5 estrellas:

e Respecto a 2017 ha incrementado el valor un 46,48%
e Respecto a 2018 ha incrementado un 39,23%

Evolucion del valor por habitacidon en hoteles vacacionales en
Mallorca (2017, 2018 y 2022)

MALLORCA (2017) MALLORCA (2018) MALLORCA (2022)

Ll
MASIALIA

350.000 €

300.000 €

250.000 €

295.085 €

200.000 €

211.937 €
201.456 €

150.000 €

100.000 €

133.791 €
126.092 €
140.951 €
115.682 €
115.994 €
134.231 €

50.000 €

86.997 €
88.516 €
87.879 €

Categoria H3 Categoria H4 Categoria H5 Las 3 Categorias

Figura 2: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Mallorca (2017 a 2022)
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2.3.1 Evolucién del Valor absoluto de Mallorca (2002 — 2022)

En 2003, Tasalia realiz6 la primera valoracion masiva de la planta hotelera de Baleares
sobre los datos de 2002. En la figura 5 se ilustra la comparativa de valor entre la planta
hotelera de Mallorca en el 2002, la planta hotelera de las Islas Baleares en 2002, la
planta de Mallorca de 2017, la del 2018 y del 2022.

En estos ultimos 20 afios (2002-2022; valor absoluto nominal):

e El valor de los hoteles de 3 estrellas ha incrementado un 86,82%
e El valor de los hoteles de cuatro estrellas se ha incrementado un 522,93%
e El valor de los hoteles de cinco estrellas se ha incrementado un 620,26%.

e El valor total de la planta se ha incrementado un 294,87%

TAS-III;L [ A VALOR ABSOLUTO por categoria hotelera en
BT o oXaor Mallorca y Baleares (2002)

y Mallorca (2014, 2017, 2018 y 2022)

15.000.000.000 € Categorfa 3* 1.693.965.465 €

13.000.000.000 € { E3
Categoria 4 B 6. € 962.303.319 €

11.000.000.000 € -

M Categoria 5*

9.000.000.000 €

10.303.446.983 €
7.000.000.000 € 6.930.342.887 €  7.923.178.121 €
242.227.229 € 318.563.758 €
[ ]
235.188.410 € [E—

5.000.000.000 € 1.943.974.424 € I — L <

1.654.027.566 €

3.000.000.000 €

3.993,610,554 € .884.562.
3.089.035,702 ¢  3-629:632006¢  3.384862831€ ;35565393 ¢

2.681.981.200 €

1.000.000.000 €

1.000000000¢ Iles Balears 2002  Mallorca 2002 Mallorca 2014 Mallorca 2017 Mallorca 2018 Mallorca 2022
Figura 4: Evolucion del valor absoluto de la planta hotelera (2002-2022)
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2.3.2 Evolucién del valor absoluto por categorias (2002-2022)
En los 20 afios que van de 2002 a 2022 el valor de la planta hotelera:

e Tres estrellas han sufrido una gran transformacion pasando de un 62,05%
(2002) al 18,27% del valor total en 2022.
e La de cuatro estrellas ha pasado de ser un tercio al 70,19%.

e Lacategoria de 5 estrellas se ha multiplicado casi por tres, de 5,38% a 11,54%.

Mallorca 2002 Mallorca 2014 Mallorca 2017 Mallorca 2018 Mallorca 2022

Categoria 3* 62,05% 61,30% 33,40% 26,84% 18,27%
Categoria 4* 33,23% 33,32% 59,58% 65,24% 70,19%
Categoria 5* 4,72% 5,38% 7,02% 7,92% 11,54%
Totas Categorias 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

VALOR ABSOLUTO DE LA PLANTA HOTELERA DE MALLORCA (2002,
2017, 2018 y 2022) y BALEARES (2002)

15.000.000.000 €
L
13.000.000.000 € A I. I A

50CIEDAD DE TASAC! on

11.000.000.000 €
9.000.000.000 €
7.000.000.000 €
5.000.000.000 €
3.000.000.000 €
1.000.000.000 €

-1.000.000.000 €

Mallorca 2002 Mallorca 2018 Mallorca 2022
Categoria 3* absoluto | 3.089.035.792 € 3260.003.235€ |  2.681.981.200€

B Categoria 4* absoluto | 1.654.027.566 € 7.923.178.121 € | 10.303.446.983 €
Categoria 5* absoluto | 235.188.410 € 962.303.319 € | 1693965465 €

W Tres Categorias absoluto‘ 4.978.251.768 € 6.179.812.207 € 11.631.877.915 € 12.145.484.675 € 14.679.393.648 €

Figura 5: Evolucion del valor absoluto de la planta hotelera de Mallorca por categorias (2002-2022)
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2.4 Analisis sensibilidad valor 2022 respecto tasa de interés

Se ha realizado un analisis de sensibilidad con respecto a la tasa de interés para dar
soporte a las previsiones de 2023. En este sentido contando con el mismo
apalancamiento, RevPAR, ADR y GOPPAR de 2022, se ilustra el comportamiento que
se obtendria el valor de 2022 con la variacion de la tasa de interés en el 3%, el 3,25%;
el 3,50%; el 3,75% y el 4%.

El valor por habitacion descenderia entre -7.593 € (tasa interés al 3%) y -34.959 €
(tasa interés al 4%) lo que resulta en una horquilla del -5,66% al -26,04%.

Valor 2022

Tasa interés: 3%

Tasa interés: 3,25%

Tasa interés: 3,5%

Tasa interés: 3,75%

Tasa interés: 4%

3 estrellas 87.879,10 € 82.908,00 € 77.562,48 € 72.864,51 € 68.703,16 € 64.991,44 €
4 estrellas 140.951,06 € 132.977,80 € 124.404,01 € 116.868,85 € 110.194,37 € 104.241,07 €
5 estrellas 295.085,44 € 278.393,17 € 260.443,68 € 244.668,58 € 230.695,35 € 218.231,94 €
3 Categorias 134.231,18 € 126.638,05 € 118.473,02 € 111.297,10 € 104.940,83 € 99.271,35 €
Descenso valor habitacién 7.593,13 € |- 15.758,16 € |- 22.934,08 € |- 29.290,36 € |- 34.959,83 €
Descenso porcentual -5,66% -11,74% -17,09% -21,82% -26,04%
Descenso del valo 830.377.592 € |- 1.723.297.717 € |- 2.508.049.371 € |- 3.823.173.435 €

849.016.056

44

En cuanto al valor absoluto de la planta descenderia:

300.000,00 €

250.000,00 €

200.000,00 €

150.000,00 €

100.000,00 €

50.000,00 €

3.203.165.337 € |-

476

Desde los -830,37 millones de euros para la tasa de interés al 3%
Hasta los -2.3.823 millones de euros para la tasa de interés del 4%.

ANALISIS DE SENSIBILIDAD: Variacion del valor por habitacion en

295.085,44 €

140.951,06 €
134.231,18 €

Valor 2022

3 estrellas

Mallorca 2022 respecto a la tasa de interés

278.393,17 €

126.638,05 €

W
o
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82.908,00 €

Tasa interés: 3%

m 4 estrellas

260.443,68 €

| 12440401 ¢
118.473,02 €

77.562,48 €

Tasa interés:
3,25%

5 estrellas

72.864,51 €

244.668,58 €

| 116.868,85¢
111.297,10 €

Tasa interés:

3,5%

m 3 Categorias

Tasa interés:

68.703,16 €

230.695,35 €

0.856.220
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| 110.194,37 €
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3,75%
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Tasa interés: 4%

Figura 6: Analisis de Sensibilidad: variacion del valor por habitacion en Mallorca respecto a la tasa de interés
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2.5 Sensibilidad tasa interés sobre Pronésticos para 2023

Para el afo 2023, los circulos de expertos indican que tendra un incremento del
RevPAR del 8% respecto al 2022 y un incremento del ADR del 15%. Aplicando estas
pronosticos se ha realizado un analisis del comportamiento del valor respecto a la tasa
de interés.

De este modo la siguiente tabla ilustra el valor por habitacion y categoria actualizado
(tomando la valoracion con el tipo de interés a diciembre de 2022) y con la tasa de
interés desde el 3% al 4%.

2023 2023 tasa 2023 tasa 2023 tasa 2023 tasa 2023 tasa

actualizado interés 3% interés 3,25% interés 3,5% interés 3,75% interés 4%
3 estrellas 94.909 € 89.541 € 83.767 € 78.694 € 74.199 € 70.191 € 87.879 €
4 estrellas 152.227 € 143.616 € 134.356 € 126.218 € 119.010 € 112.580 € 140.951 €
5 estrellas 318.692 € 300.665 € 281.279 € 264.242 € 249.151 € 235.690 € 295.085 €
3 Categorias 144.970 € 136.769 € 127.951 € 120.201 € 113.336 € 107.213 € 134.231 €

De forma grafica podemos ver los valores de este estudio de sensibilidad respecto a
la valoracion de la planta en 2022 en la figura 7

ANALISIS DE SENSIBILIDAD: Pronosticos para el 2023 del valor por

habitacion en Mallorca respecto a la tasa de interés T
m 4 estrellas 5 estrellas TASALIA

3 estrellas m 3 Categorias

350.000,00 €

318.692,27 €

’ 300.664,63 € 295.085,44 €
300.000,00 € 281.279,17 €

264.242,07 €
249.150,98 €

250.000,00 € 235.690,49 €

200.000,00 €

W
<
-
~
~
(]
I
)
—

144.969,68 €
136.769,09 €

140.951,06 €
134.231,18 €

150.000,00 €

94.909,43 €
89.540,64 €
| 143.616,03¢€
| 134.356,33¢
127.950,86 €
| 126.21836 €
120.200,87 €
| 119.009,92 €
113.336,09 €
| 11258036 €
107.213,06 €
87.879,10 €

100.000,00 €

83.767,47 €
78.693,67 €
74.199,41 €
70.190,75 €

50.000,00 €

2023
actualizado

2023 tasa
interés 3%

2023 tasa 2023 tasa 2023 tasa
interés 3,25% interés 3,5% interés 3,75%

2023 tasa
interés 4%

Figura 7: Analisis de Sensibilidad: Valor del valor por habitacion en Mallorca 2023 respecto a la tasa de interés

2.6 Analisis sensibilidad del ESG en hosteleria vacacional

La sostenibilidad es un factor cada vez mas determinante en la renegociacion de
contratos, la organizacién de eventos y en la decision de reserva, segun constatan
directivos de companias hoteleras. El desafio reside, reducir el impacto de la actividad,
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algo que cada vez esta mas valorado por clientes y propietarios por una mayor
concienciacién por el cambio climatico y también por la pandemia. Los inversores
también tienen cada vez mas en cuenta y eso afecta a la valoracion de los activos.

2.6.1 ESG y el valor por habitacién de Mallorca

De hecho el peso de los criterios ESG (medioambientales, sociales y de gobernanza)
en las transacciones hoteleras ya no es una tendencia, sino toda una realidad que
cada vez avanza mas rapido, como constataron los participantes en la mesa celebrada
en el marco de Fiturtech y Sostenibilidad 2023 sobre su “Influencia ESG en la
valoracion de activos turisticos”. Con el fin de sentar algunas bases para futuras
tasaciones se ha realizado un andlisis de sensibilidad y una propuesta de ratings ESG
para la valoracion hotelera. Los resultados se ven en la siguiente figura 8.

ANALISIS DE SENSIBILIDAD: Valor por habitacion en Mallorca 2022 respecto
a la variacion de cumplimiento de adopocion de criterios ESG (ASG)

3 estrellas m 4 estrellas 5 estrellas m 3 categorias

395.709 €
400.000 €

m
TASALIA 355.025 €

320.768 €
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218.239 €

180.004 €
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J 16958176 €
161.497 €
 180.015¢

150.000 €
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J 153.210¢
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—
)
)
o
<
—
||

J 104.244¢
99.274 €
J 120978¢
115.210€
J 130303¢
124.090 €
87.879 €
95.528 €
105.730 €
117.846 €

100.000 €

64.993 €
75.426 €
81.240 €
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Rating CCC Rating B Rating BB Rating BBB Rating A Rating AA (Lider Rating AAA
(Lagarto tardio) (Lagarto) ((MENJIEREIIE)) (mayoria) (Mayoria temprano) (Lider
Temprana) innovador)

Figura 8: Analisis de Sensibilidad: variacion del valor por habitacion en Mallorca respecto al ESG

Se han determinado 7 grupos de hoteles con respecto a la adopcion del ESG, desde
los primeros en la adopcion ESG (Rating AAA; hotel lider innovador) a los mas
rezagados (Rating CCC; hotel lagarto tardio). La valoracién de 2022 se ha asociado
al rating promedio, el BBB (hotel de la mayoria).

2.6.2 ESG y el valor absoluto de la planta hotelera de Mallorca

Una adopcion temporada del ESG en Mallorca podria incrementar del valor de la
planta entre los 1.277 y los 5.005 millones de euros debido a la reduccion de la prima
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de riesgo, que implica la reduccién de la rentabilidad de la deuda (Kd) y disminucién
de las exigencias de rentabilidad del capital (Ke), asi como del incremento del
apalancamiento y consecuentemente de la reduccion del WACC.

Por otro lado, un desarrollo tardio del ESG conllevaria a un descenso de valor absoluto
de la planta entre 1.108 y los 3.822 millones de euros (siguiente tabla).

Rating CC(’) (Lagarto Retiig B (el Rating BB A(mayorl’a Rating B’BB Rating A (Mayoria Rating AA (Lider Ratilng AAA (Lider
tardio) tardia) (mayoria) Temprana) temprano) innovador)
3 estrellas 64.993 € 75.426 € 81.240 € 87.879 € 95.528 € 105.730 € 117.846 €
4 estrellas 104.244 € 120.978 € 130.303 € 140.951 € 153.219 € 169.581,76 € 189.015 €
5 estrellas 218.239 € 253.271 € 272.792 € 295.085 € 320.768 € 355.025 € 395.709 €
3 categorias 99.274 € 115.210 € 124.090 € 134.231 € 145.914 € 161.497 € 180.004 €
Valor por habitaciéon |- 22.886 € |- 12.453 € |- 6.639 € - € 7.649 € 17.850 € 29.967 €
Comportamiento % -26,04% -14,17% -7,55% 0,00% 8,70% 20,31% 34,10%
Valor absoluto - 3.822.832.140 € |- 2.080.099.601 € |- 1.108.990.428 € 14.679.393.648 € 1.277.635.526 € 2.981.753.756 € 5.005.657.713 €

Valor final Planta 10.856.561.507 €  12.599.294.047 € 13.570.403.220 € 14.679.393.648 € 15.957.029.174 € 17.661.147.404 € 19.685.051.361 €

2.6.3 Equivalencias ESG y Actualizacion Rentas ATASA

Con el fin de poner en contexto las cifras anteriores se ha elaborado una tabla de
equivalencias de los costes de capital (WACC) de los rating ESG propuestos con los
tipos de actualizacion y margenes de beneficio del promotor en hoteles, para la
aplicacién la Orden ECO/805/2003) publicados por ATASA (Asociacion Profesional de
Sociedades de Valoracion) el 13 de diciembre de 2022 (recordando que la valoracion
del informe se refiere a diciembre de 2022). De este modo:

e EI WACC rating BBB (mayoria hotelera en ESG) equivale a la actualizacion
hipotecaria real hotelera de volatilidad promedio horizonte a 20 afios.

e EI WACC del rating CCC (lagarto tardio en ESG) equivale a la actualizacion
hipotecaria nominal hotelera de volatilidad promedio horizonte 30 arios.

e Los WACC rating AA (lider temprano) y AAA (lider innovador) equivalen a /a
actualizacion hipotecaria real hotelera de baja volatilidad horizonte 5 afios.

Rating AA  Rating AAA
(Lider (Lider
temprano) innovador)

ESG Propuesta Rating CCC Rating B Rating BB Rating BBB Rating A (Mayoria
Rating (lagarto tardio) (lagarto) (MEVCUERETCIEY)] (mayoria) Temprana)

9,44% 8,13% 7,55% 6,98% 6,42% 5,80% 5,21%

Volatilidad Volatiidad Alta  Volatilidad Baja Volatilidad Volatilidad

promedio ; ) Promedio Promedio Volatilidad Baja Horizonte
ATASA (12/2022) horizonte 30 afios gzzzso(r:;eas h:r.r:zzn(:zgl)o horizonte 20 afios Horizonte 5 afios 5 afios (real)

(nominal) ((CED) (CED)

Hipotecaria:
Actualizacion 9,65% 8,10% 7,76% 6,91% 6,40% 5,67%
Rentas Hoteles

Estos datos ayudaran realizar un equivalencia entre las recomendaciones de ATASA
con el desarrollo ESG en la hosteleria de Mallorca.
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3 METODOLOGIA DE LA VALORACION

3.1 Metodologia de Valoracion / Estimacion

3.1.1 El valor y el precio de los hoteles

Tres son las aproximaciones de valoracidon mas utilizadas en el mercado inmobiliario
hotelero:

e Coste de reemplazo: que responde a la pregunta ;qué me valdria hacerlo de
nuevo?

e Comparativa de ventas: que responde a la pregunta ¢;con qué hotel
recientemente vendido puedo comparar éste para conocer su valor?

e Capitalizacion de ingresos: que responde a la pregunta ¢ qué beneficios futuros
tendré con este inmueble gracias a su explotacion que me permitan rentabilizar
la inversion?

Todas las técnicas deben ser utilizadas para una valoracién en profundidad, pero la
ultima es la que determina un valor mas fiable a la inversion financiero inmobiliario.

En este caso el valor de los hoteles depende del valor inmobiliario y del valor de
explotacion del negocio hotelero. Es muy dificil en ocasiones separar los dos, pero el
valor residual surge de aplicar la tasa de capitalizacién al final de la “vida util” de la
hipoteca o de la valoracién. Normalmente las valoraciones de negocio se suelen
realizar a 10 afos, este valor residual se descuenta al coste ponderado de capital
elegido (WACC) para sumarse al valor de negocio aplicado. Pero el método de
actualizacion de rentas puede aplicarse desde los 5 a los 30 afos.

En el presente estudio se define el Valor de un Hotel como:

“el mas alto precio que un comprador conocedor y prudente no esta
obligado a superar y quiera, de buena fe, pagar en un mercado abierto y
sin restricciones a un vendedor que no esta obligado a vender”

3.1.2 La Banda de Inversion utilizando un Aino Estabilizado

La técnica de valoracion utilizada en este informe es la “Banda de Inversion utilizando
un Afo Estabilizado (técnica no 5 del Dr. Jan de Roos y Stephen Rushmore; aplicado
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por HVS International en la Valoracién del indice Hotelero de Ciudad)?. Es una de las
técnicas recogidas en el enfoque de capitalizacién de ingresos.

El enfoque de capitalizacidén de ingresos convierte los beneficios futuros previstos de
la propiedad (ingreso en euros) en una estimacion del valor presente. En la valoracion
hotelera, este enfoque generalmente implica un procedimiento de descuento.

El enfoque de capitalizacion de los ingresos suele ser la técnica preferida para evaluar
las propiedades generadoras de ingresos porque simula de cerca el fundamento de la
inversion y las estrategias de los compradores conocedores. El enfoque se relaciona
con la mayoria de las propiedades hoteleras, que implican riesgos relativamente altos
y se compran solo con fines de inversion. La mayoria de los datos utilizados en el
enfoque de capitalizacién de ingresos se derivan del mercado, lo que reduce la
necesidad de juicios subjetivos sin fundamento.

El enfoque de capitalizacién de ingresos se aplica en tres pasos.

1. La previsidn de ingresos netos por un numero especifico de afios
2. Seleccion de un factor de descuento apropiado o una tasa de capitalizacion
3. Aplicacion del procedimiento adecuado de descuento y / o capitalizacion.

Al aplicar el procedimiento apropiado de capitalizacion o descuento, se pueden usar
varias formas para combinar datos de hipotecas y capital en un factor de descuento o
tasa de capitalizacion que transformara una estimacion de ingreso neto proyectada en
una indicacion de valor. La seleccion de los factores de descuento y las tasas de
capitalizacion depende de muchos factores, incluida la duracion del periodo de
proyeccion de ingresos, la edad de la propiedad y su etapa en su ciclo de vida, la
naturaleza del financiamiento hipotecario y la sofisticacion de los inversores de capital.
Para el presente informe Tasalia ha elegido el método de Banda de Inversién utilizando
un Afo Estabilizado, el afio 2018. Este método es el mas sencillo a la hora de realizar
valoraciones masivas.

En lugar de proyectar los ingresos netos durante un periodo prolongado de tiempo, se
selecciona la estimaciéon de un afo estabilizado de la utilidad neta puede ser
capitalizado a una tasa apropiada. Esta aproximacion es util en mercados maduros,
como el mallorquin, donde los hoteles ya poseen una “velocidad de crucero” en su
gestion. La estimacién de los ingresos netos estabilizados pretende utilizar un afo
representativo de la propiedad en cuestion en términos de ocupacion, tarifa promedio,
y los ingresos netos.

La banda de la inversién también es conocida como la relacion con el "coste medio
ponderado del capital”, o WACC, se basa en la premisa de que la mayoria de los
inversores hoteleros compran sus propiedades mediante una combinacion de deuda
y capital propio. Ambas fuentes de capital estan buscando un tipo especifico de retorno
sobre el capital invertido. La tasa apropiada para el componente de la deuda que se

3 http://www.hvs.com/Library/Articles/
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llama la constante de hipoteca, que combina la rentabilidad del capital (tasa de interés)
con el retorno del capital (factor de tasa interna de retorno) en una unica tasa. La tasa
de rendimiento adecuado para el componente de capital es la tasa de dividendos de
capital. Por tanto, la tasa de capitalizacién global adecuado es el costo promedio
ponderado del capital de estas dos fuentes.

3.1.3 El ValuePAR

Con el fin de aplicar la técnica anterior a la valoracion masiva en 2002 la Tasadora
Tasabalear, posteriormente Tasalia, desarrollo el concepto de ValuePAR para la
hosteleria vacacional de una forma parecida a como HVS International realizé su
valoracion por habitacion de los hoteles de ciudad en los Estados Unidos y
posteriormente a nivel internacional.

La industria hotelera se caracteriza por tener un alto componente ciclico, los beneficios
y la valoracion de los hoteles suben y bajan relativamente rapido en funcion de la
evolucion de los niveles de ocupacién y de las tarifas. Por lo que los informes de los
institutos de estadistica (INE, IBestat*) recogidos también por Exceltur® son muy utiles
a la hora de abordar una valoracién masiva de este tipo. En ellos aparecen los KPI
(los indicadores clave de desempefio) RevPAR (Ingresos por Habitacion disponible) y
ADR (Tarifa Diaria Promedio) Y GOPPAR (Beneficio Operativo Promedio por
Habitacion Disponible (GOPPAR |, el clasico y GOPPAR I, después del pago de los
“management fees” y el usado en este informe).

De este modo, y como hemos realizado en anteriores informes para los afios 2010,
2014, 2015, 2017 y 2028; el ValuePAR (Value Per Available Room o valor por
Habitacion Disponible) sera el KPI mas caracteristico de la valoracion masiva hotelera.

En términos generales, salvo que se produzcan cambios repentinos en la economia
de un pais (como pasé con la pandemia de la Covid-10), los cambios de tendencia en
los niveles de ocupacion vienen determinados por el crecimiento en la oferta de plazas
hoteleras que, a su vez, viene determinada principalmente por la disponibilidad de
financiacion para el desarrollo de nuevos proyectos. La explotacion de un hotel se ve
condicionada por unos costes fijos muy elevados y la ocupacion en hoteles de playa
revierte importantemente en el GOP.

En otro lado de la ecuacién, la valoraciéon depende del coste promedio de capital
(WACC) asi los tipos de interés y el bono aleman a 30 afios como base de riesgo
influye sobre los indices de valoracion hotelera, el ValuePAR.

4 https://ibestat.caib.es/ibestat/inici

5 https://www.exceltur.org/
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3.2 La Formula Clave de Valoracion:

3.2.1 Las férmulas clave de la valoracidon hotelera
El ValuePAR = EBITDA o GOP por Habitacién Disponible / WACC
EBITDA por Habitacion disponible = GOPPAR I

GOPPAR Il = (RevPAR * % GOP I* dias abiertos y disponibles
durante el ano)

El RevPAR = ADR * tasa de ocupacién

Los principales datos de RevPAR, ADR y tasa de ocupacion de los polos son
publicados por Exceltur y por IBESTAT.

No es posible determinar el EBITDA masivo por lo que se tiene en cuenta el GOPPAR
II, que es el GOP después del pago de los honorarios de gestion (“management fees”
promedio del sector, destino y categoria, el promedio ponderado se encuentra
alrededor del 2% de las ventas y el 10% del GOP I).

3.3 La rentabilidad hotelera durante un ano estabilizado

3.3.1 El RevPAR, ADR, Ocupacion, los datos de IBESTAT

Para el presente informe se han tenido en cuenta la informacion mensual del INE, del
IBESTAT 2021 y 2022 sobre la planta hotelera de 2021 (ultimos datos que ofrece) y
sobre el RevPAR y ADR de 2022, recogidos también por los informes de EXCELTUR
2022 y 2023.

Los principales Indicadores de Rentabilidad del Sector Hotelero son el ADR, Average
Daily Rate o Tarifa Media Diaria, y el RevPAR, Revenue per Available Room o
Ingresos por Habitacion Disponible se presentan por municipio y por isla, asi como, en
cierto modo, por categoria alojativa.

3.3.2 El GOPPAR y las encuestas del INE y de IBESTAT

En 2002 la primera cita de GOPPAR en castellano de la historia se realizé en el
estudio de Tasabalear (ahora Tasalia) de la planta hotelera. En ella se establecio
una tabla para los hoteles de 5, 4, 3 estrellas para la tipologia de hotel ciudad y hotel
vacacional y su entre los afios 1995 y 2000 y presentada en el Primer Congres
d’Economia de les llles Balears.

En 2010 Tasalia realizé dos analisis e informes con la misma metodologia, uno para
la Playa de Palma y otro para la isla de Formentera. Con posterioridad, en 2014, se
realizaron estudios para Mallorca en Llevant, Nord y Ponent, todos en 2015 sobre la
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planta hotelera del 2014 y de la planta hotelera de Ibiza en 2015. En 2018 se realizd
un estudio completo de toda la isla de Mallorca del mercado de 2017.

Para determinar el porcentaje del GOP, se ha trabajado sobre la base de los estudios
de la consultora Mazars Turismo y luego de Ernst & Young entre 1998 y 2011, Deloitte
y otros desde 2012 a 2023. Asimismo, se ha entrevistado a profesionales expertos del
sector en las localidades de mayor importancia.

3.4 El Coste Ponderado de Capital (WACC)

La determinacion del coste promedio ponderado de capital (WACC) para este estudio
se ha fundamentado sobre la experiencia de tasaciones realizada por Tasalia y
cumpliendo la normativa de Tasacion supervisada por el Banco de Espana.

EI WACC se referira al 2022 y respondera a los siguientes parametros:
e Ratio de Apalancamiento (relacién entre % de Deuda y % de activos propios).

o En base a la experiencia de la empresa y entrevistas con la banca, se
ha determinado un porcentaje de Deuda 60% (para empresa hotelera)

o Porcentaje Fondos Propios (Capital) del 40%.
Por otro lado, rentabilidades exigidas a las partes son:
e Kd = Rentabilidad exigida a la deuda (antes impuestos) = 3,63% surge de

o REF: tasa sin riesgo: El Euribor a diciembre de 2022: 2,629%

o Prima de riesgo: y la prima de riesgo aplicada por el mercado hipotecario
espanol (basada en tasaciones y consultas realizadas a diversos bancos
del ambito local y nacional), el 1%

o Ke = Rentabilidad exigida a las acciones (al capital):

o En la hosteleria vacacional y con este nivel de rentabilidad exigida a la
deuda existe un cierto consenso entre los expertos de aplicar un multiplo
de 4,362 sobre la rentabilidad de la deuda, debido al riesgo por
estacionalidad (cierre y apertura de hoteles) y otros riesgos asociados
(climatologia ...), por lo que se ha determinado en un 12,01%.

Asi El WACC surge del componente de la Deuda + el componente del Capital:

WACC = (12,01% * 40%) + (3,63% * 60%) = 6,9814%
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3.5 La tasa de descuento de ATASA

En otro orden de cosas, ATASA publico el 13 de diciembre de 2022 las
recomendaciones de los tipos de actualizacién y margenes de beneficio del promotor,
para la aplicacién la Orden ECO/805/2003 sobre la base de los siguientes términos.

3.5.1 Método Actualizacion de Rentas

EI WACC determinado equivale a la tasa del tipo nominal de garantia hipotecaria para
Hoteles con volatilidad promedio con horizonte a 10 afios (8,51%)

Método | Finalidad Tipologia Hoteles

Minim os segun volatilidad detectada
V olatilidad Baja Promedio Alta
7)) Diferencial (estim acion ATASA) 7,00 7,75 9,50
E Nohipotecaria | Tipo nominal 8,74 9,49 11,24
c Tiporeal 5,81 6,54 8,25
e Difer encial (estim acion ATASA) 7,25 8,00 9,75
@ Tipo nominal gar antia hipotecar ia (hor izonte 5 afios) 8,36 9,11 10,86
Tipo real garantia hipotecar ia (horizonte 5 afios) 5,67 6,40 8,10
(- o o Difer encial (estimacion ATASA) 6,00 6,75 8,50
‘o o (1v) Tipo nominal gar antia hipotecar ia (hor izonte 10 afos) 7,76 8,51 10,26
O 8 Tipo real garantia hipotecar ia (hor izonte 10 afios) 6,11 6,84 8,57
ﬁ 15 Difer encial (estim acion ATASA) 6,00 6,75 8,50
— Tipo nom inal gar antia hipotecar ia (hor izonte 15 afios) 8,07 8,82 10,57
— Q

g E Tipo real garantia hipotecar ia (hor izonte 15 afios) 6,16 6,90 8,62
whd Difer encial (estimacion ATASA) 6,50 725 9,00
&, Tipo nominal gar antia hipotecar ia (hor izonte 30 afos) 8,90 9,65 11,40
Tipo real garantia hipotecar ia (hor izonte 30 afios) 6,18 6,91 8,62

Nota explicativa: /os tipos de descuento sugeridos para el método de actualizacion y
para el método residual dinamico, asi como los margenes de beneficio del promotor
sugeridos para el método residual estatico, son minimos de referencia, segun el tipo
de bien y la volatilidad detectada en el correspondiente mercado local. En el caso del
meétodo residual estatico, los margenes minimos provienen de los establecidos en la
Disposicion adicional sexta de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas
de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras. En el caso del método de actualizacion, los diferenciales
minimos provienen de estimaciones internas de ATASA para la aplicacion de los art.
32 y 38 de la Orden, en combinacion con la Disposicion adicional sexta. Cuando la
finalidad es hipotecaria, los diferenciales y los estimados de evolucién de precios
dependen del horizonte de valoracion.
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4 ESTRUCTURA ALOJATIVA PLANTA HOTELERA

4.1 Tipologia de Alojamientos tratados en este informe:

Las estadisticas de este capitulo se basan en los ultimos datos del Ibestat que son del

2021.

La tipologia tratada en este informe es idéntica al informe del 2018 y del 2017 para no
perder la homogeneidad a la hora de realizar comparaciones. Sin embargo, la bases
de datos del Govern de les llles Balears en 2018 / 2021 ya no presenta alojamientos

en la categoria de CIUDAD DE VACACIONES.

Version 2.1

(CV) CIUDAD DE VACACIONES

CV 2 estrellas

CV 3 estrellas

(H) HOTEL

H 3 estrellas

H 3 estrellas superior

H 4 estrellas

H 4 estrellas superior

H 5 estrellas

H5G.L.

(HA) HOTEL APARTAMENTO

HA 3 estrellas

HA 3 estrellas superior

HA 4 estrellas

HA 4 estrellas superior

HA 5 estrellas
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4.1.1 Ciudad de Vacaciones (CV)

Establecimientos cuya situacién, instalaciones y servicios permiten a los clientes, bajo
férmulas previamente determinadas, el disfrute de sus vacaciones en contacto directo
con la naturaleza, facilitandoles por un precio alzado hospedaje en régimen de pensién
completa, junto con la posibilidad de practicar deporte y participar en diversiones
colectivas. Quedan, sin embargo, excluidas las ciudades de vacaciones instaladas con
fines de asistencia social y sin animo de lucro por corporaciones u organismos
publicos. Clasificacion: ciudad de vacaciones de 2 y 3 estrellas (*).

4.1.2 Hoteles (H)

Establecimiento que presta servicios turisticos de alojamiento y de comedor, con o sin
servicios complementarios que, por estructura, no dispone de las instalaciones
adecuadas para la elaboracion y el consumo de alimentos dentro de la unidad de
alojamiento. Clasificacién: hoteles de 1, 2, 3, 3 especial, 4, 4 especial, 5 estrellas y 5
Gran Lujo (%).

4.1.3 Hoteles Apartamento (HA)

Establecimiento que, ademas de prestar servicios turisticos de alojamiento y comedor
con o sin servicios complementarios, dispone, por estructura y servicios, de las
instalaciones adecuadas para la conservacion, la elaboracion y el consumo de
alimentos dentro de todas o alguna de las unidades de alojamiento. Clasificacién:
hoteles apartamentos de 1, 2, 3, 3 especial, 4, 4 especial y 5 estrellas (*).
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4.2 Algoritmo de Conversion de Categoria de Alojamientos

Como hemos indicado, la Conselleria de Turisme del Govern de les llles Balears
clasifica las tipologias alojativas en Hoteles, Hoteles Apartamentos, Hoteles
Residencia, Ciudades de Vacaciones (todo incluido), etc. IBESTAT pone a disposicion
de los usuarios una base de datos con el numero de establecimientos y plazas por
municipio. La ultima versién de la base de datos se refiere a diciembre de 2017 y es
que se ha utilizado en el presente informe.

Con el fin de simplificar el ecosistema organizativo poder comparar con otras regiones
y paises, hemos trasladado las categorias de H, HA y CV (nula) resumidas en tres:
Categoria 3, 4 y 5 estrellas.

Para conciliar ambas aproximaciones, hemos aplicado un algoritmo, ya utilizado en
anteriores informes, de conversiéon y nos hemos focalizado sobre los alojamientos
turisticos categorizados como Hoteles (exceptuando los Hoteles de Ciudad, hoteles
rurales, hostales, pensiones, hoteles y hoteles apartamento de 1y 2 estrellas y Ciudad
de vacaciones de 1 estrella.

Las férmulas de conversion son las siguientes:

Categoria 3 estrellas =

GV2* + H3* +H3* superior + HA3* + HA3* superior

Categoria 4 estrellas =

CV3* + H4* + H4* superior + HA4* + HA4* superior

Categoria 5 estrellas =

H5* + H5 G. L. + HAS*
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4.2.1 Estructura Alojativa Vacacional de la Isla de Mallorca

De este modo podemos analizar la disposicidn por establecimientos y habitaciones de
la planta alojativa hotelera como indican las siguientes tablas:

ESTRUCTURA ALOJATIVA TURISTICA DE LA ISLA DE MALLORCA

Habitaciones

Habitaciones Estableci. /

Plazas /

Establecimientos Plazas

Cotahlanimi

(CV) CIUDAD DE VACACIONES - - -
CV 2 estrellas - - -
CV 3 estrellas - - -

(H) HOTEL 546 160.309 76.881 294 141
H 3 estrellas 186 46.991 21.360 253 115
H 3 estrellas superior 10 1.773 844 177 84
H 4 estrellas 272 89.784 43.797 330 161
H 4 estrellas superior 37 11.651 5.826 315 157
H 5 estrellas 39 9.826 4.913 252 126
H5G.L. 2 284 142 142 71

(HA) HOTEL APARTAMENTO 194 79.733 32.478 411 167
HA 3 estrellas 50 17.029 6.560 341 131
HA 3 estrellas superior 11 4.350 1.755 395 160
HA 4 estrellas 121 54.552 22.551 451 186
HA 4 estrellas superior 6 2.184 925 364 154
HA 5 estrellas 6 1.618 686 270 114

TOTAL 740 240.042 109.359 324 148

ESTRUCTURA ALOJATIVA TURISTICA DE LA ISLA DE MALLORCA

% Sobre el Total % Sobre la Categoria

dZa aza aplla one
e 0
(CV) CIUDAD DE VACACIONES 0,00%
CV 2 estrellas 0,00%
CV 3 estrellas 0,00%
(H) HOTEL 73,78% 66,78% 70,30% 100,00% 100,00% 100,00%
H 3 estrellas 25,14% 19,58% 19,53% 34,07% 29,31% 27,78%
H 3 estrellas superior 1,35% 0,74% 0,77% 1,83% 1,11% 1,10%
H 4 estrellas 36,76% 37,40% 40,05% 49,82% 56,01% 56,97%
H 4 estrellas superior 5,00% 4,85% 5,33% 6,78% 7,27% 7,58%
H 5 estrellas 5,27% 4,09% 4,49% 7,14% 6,13% 6,39%
H5G.L. 0,27% 0,12% 0,13% 0,37% 0,18% 0,18%
(HA) HOTEL APARTAMENTO 26,22% 33,22% 29,70% 100,00% 100,00% 100,00%
HA 3 estrellas 6,76% 7,09% 6,00% 25,77% 21,36% 20,20%
HA 3 estrellas superior 1,49% 1,81% 1,61% 5,67% 5,46% 541%
HA 4 estrellas 16,35% 22,73% 20,62% 62,37% 68,42% 69,44%
HA 4 estrellas superior 0,81% 0,91% 0,85% 3,09% 2,74% 2,85%
HA 5 estrellas 0,81% 0,67% 0,63% 3,09% 2,03% 2,11%
TOTAL 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
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4.3 Conversion de Polos, Subpolos y Municipios

La proxima tabla presenta la conversion de polos y subpolos turisticos usados en
anteriores informes de Tasalia (2010, 2014, 2015, 2017 y 2018), los municipios y sus
equivalencias con las Zonas Turisticas usadas en este informe y en el sector:

4.3.1 Municipios que entran en el informe actual:

Municipios costeros con alojamientos de 3, 4 o 5 estrellas: 1. POLLENCA, 2.
ALCUDIA, 3. MURO, 4. SANTA MARGALIDA, 5. ARTA, 6. CAPDEPERA, 7.
SON SERVERA, 8. SANT LLORENGC D'ES CARDASSAR, 9. MANACOR, 10.
FELANITX, 11. SANTANYI, 12. SES SALINES, 13. LLUCMAJOR, 14. PALMA,
15. CALVIA y 16. ANDRATX

4.3.2 Subpolos Turisticos informes Tasalia (2010 — 2022):

CALA ST. VICENT POLLENCA, PORT DE POLLENGCA, PORT D'ALCUDIA -
ES MAL PAS, ALCUDIA, PLATJA DE MURO, C'AN PICAFORT - STA.
MARGALIDA, ARTA - COLONIA ST. PERE, CANYAMEL - FONT DE SA CALA,
CALA RATJADA - CALA MESQUIDA, CALABONA - COSTA D'ES PINS, CALA
MILLOR S. SERVERA, CALA MILLOR S. LLORENGC, SA COMA, S'ILLOT (ST.
LLORENGC), S'ILLOT (MANACOR), PORTO CRISTO, CALA MENDIA - CALA
ESTANY, CALA MURADA - CALAS DE MALLORCA, CALA FERRERA -
FELANITX, PORTOCOLOM - CALA SERENA, CALA D'OR, PORTO PETRO -
CALA MONDRAGO, CALA FIGUERA - CALA SANTANYI, COLONIA ST.
JORDI, LLUCMAJOR, S'ARENAL DE LLUCMAJOR, SES MARAVELLAS, C'AN
PASTILLA - CIUDAD JARDIN, PALMA, C. MAJOR S. AGUSTi MARIVENT,
ILLETES - CA'S CATALA, CALA FORNELLS, PORTALS NOUS, CALA
VINYES, PALMANOVA, MAGALUF, SANTA PONCA, PEGUERA, CALVIA,
ANDRATX- PORT D'ANDRATX, ES CAMP DE MAR y SANT ELM.

4.3.3 Polos Turisticos informes Tasalia (2010 — 2022):

BADIA DE POLLENCA, B. BADIA D'ALCUDIA, C. ARTA, D. LEVANTE NORTE,
E. CALA MILLOR, F. S'ILLOT - SA COMA, G. LEVANTE- CENTRO, H.
LEVANTE Y SUR, |. PLAYA DE PALMA, J. PALMA LLEVANT, K. PALMA
NOVA MAGALUF, L. PEGUERA - SANTA PONCA

4.3.4 Zonas Turisticas de los informes 2018 - 2022:

1. POLLENCA Y ALCUDIA; 2. MURO Y SANTA MARGALIDA; 3. ARTA Y
CAPDEPERA; 4. MALLORCA LLEVANT, 5. MALLORCA SUD, 6. PLAYA DE
PALMA, 8. PALMA CIUDAD y 7. MALLORCA PONENT
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CONVERSION SUBPOLOS, POLOS Y MUNICIPIOS TURISTICOS

Version 2.1
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POLOS ZONAS
NUNM| SUBPOLOS TASALIA MUNICIPIOS
TURISTICOS | TURISTICAS
1 CALAST. VICENT POLLENCA i I i
1. POLLENGA A. BADIA DE POLLENGA
2 PORT DE POLLENGA 1. POLLENGA Y
3 PORT D'ALCUDIA - ES MAL PAS ALCUDIA
2. ALCUDIA
a ALCUDIA
: B. BADIA D'ALCUDIA
5 PLATIA DE MURO 3. MURO 2 MURO Y SANTA
¢ CANPICAFORT - STA. MARGALIDA| 4. SANTA MARGALIDA MARGALIDA
7 ARTA - COLONIAST. PERE 5. ARTA C. ARTA
CANYAMEL - FONT DE SA CALA LA
L - - - 6. CAPDEPERA i CAPDEPERA
9 | CALA RATIADA - CALA MESQUIDA D. LEVANTE NORTE
10 CALA BONA - COSTA D'ES PINS ) -
7. SONSERVERA
11 CALA MILLORS. SERVERA i
E. CALA MILLOR
12 CALA MILLORS. LLORENG
A COMA 8. SANT LLORENG D'ES
13 coms CARDASSAR
14 SILLOT {ST. LLORENG) F.SILLOT - SA COMA
15 S'ILLOT (MANACOR) 4. MALLORCA
16 PORTO CRISTO LLEVANT
17 CALA MENDIA - CALA ESTANY 9. MANACOR
CALA MURADA - CALAS DE G. LEVANTE- CENTRO
18 MALLORCA
19 CALA FERRERA - FELANITX i
10. FELANITX
20 PORTOCOLOM - CALA SERENA
21 CALA D'OR
5y |PORTOPETRO-CALA MONDRAGO 11. SANTANYI
- H.LEVANTEYSUR  |5. MALLORCA SUD
23 | CALAFIGUERA - CALA SANTANYI
24 COLONIAST. JORDI 12. SES SALINES
25 LLUCMAJOR
13. LLUCMAJOR
26 S'ARENAL DE LLUCMAJOR
SES MARAVELLAS 1. PLAYA DE PALMA e
. ¥ » »
27 PALMA
28 | CANPASTILLA - CIUDAD JARDIN
29 14. PALMA A CIUDAD
30 | € MAJORS. AGUSTI MARIVENT 1. PALMA LLEVANT
31 ILLETES - CA'S CATALA
32 CALA FORNELLS
33 PORTALS NOUS
34 CALA VINYES
35 PALMANOVA . K. PALMA NOVA
15. CALVIA MAGALUF 7. MALLORCA
16 MAGALUF PONENT
37 SANTA PONGA L. PEGUERA - SANTA
38 PEGUERA PONCA
39 CALVIA
a0 ANDRATX- PORT D'ANDRATX
a1 ES CAMP DE MAR 16. ANDRATX
a2 SANT ELM
ESTELLENCS 17.- ESTELLENCS
BANYALBUF,
18. BANYALBUFAR
T D'ES CANO
\LLDEMC
. . . ALLDEMOSA 9. TRAMUNTANA E
VALLDEMOSA M. TRAMUNTANA
INTER
DEIA DEIA
SOLLER 21. SOLLER
ALUTX 22. FORNALUTX
SRA - LLUCH 23, ESCORCA
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4.3.5 Equivalencia Municipios y Zonas Turisticas 2022

Version 2.1

MUNICIPIOS ZONAS TURISTICAS DE MALLORCA
1. POLLENCA
1. POLLENGA Y ALCUDIA
2. ALCUDIA
3. MURO
4. SANTA MARGALIDA 2. MURO Y SANTA MARGALIDA
5. ARTA
6. CAPDEPERA 3. ARTAY CAPDEPERA

7. SON SERVERA

8. SANT LLORENC D'ES CARDASSAR

9. MANACOR

4. MALLORCA LLEVANT

10. FELANITX

11. SANTANYI

5. MALLORCA SUD

12. SES SALINES

13. LLUCMAJOR

14. PALMA

6. PLAYA DE PALMA

8. PALMA CIUDAD

15. CALVIA

7. MALLORCA PONENT

16. ANDRATX
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4.4 Estructura planta alojativa por Zonas Turisticas 2022

4.4.1 Establecimientos de Zonas Turisticas de Mallorca 2022

En el presente estudio se valoran 740 establecimientos turisticos de Mallorca.

e 257 de categoria 3 estrellas
436 de categoria 4 estrellas
e 47 de categoria 5 estrellas

PoIIeng:’a y M;Jtr;).y Arta 'y Mallorca | Mallorca | Platja de | Mallorca MALLORCA

Alcudia . Capdepera | Llevant Sud Palma | Ponent

Margalida

(CV) CIUDAD DE VACACIONES 0 0 0 0 0 0 0
CV 2 estrellas 0 0 0 0 0 0 0 0
CV 3 estrellas 0 0 0 0 0 0 0 0
(H) HOTEL 52 35 53 84 36 131 155 546
H 3 estrellas 18 11 10 30 16 57 44 186
H 3 estrellas superior 1 1 3 1 1 3 0 10
H 4 estrellas 25 18 31 46 11 57 84 272
H 4 estrellas superior 3 2 5 4 5 4 14 37
H 5 estrellas 5 3 3 3 3 10 12 39
H5G.L. 0 0 1 0 0 0 1 2
(HA) HOTEL APARTAMENTO 27 31 18 50 19 11 38 194
HA 3 estrellas 5 2 4 15 9 4 11 50
HA 3 estrellas superior 1 2 1 0 3 1 3 11
HA 4 estrellas 19 26 11 33 5 5 22 121
HA 4 estrellas superior 1 1 1 1 1 1 0 6
HA 5 estrellas 1 0 1 1 1 0 2 6
TOTAL 79 66 7 134 55 142 193 740
Categoria 3 estrellas 25 16 18 46 29 65 58 257
Categoria 4 estrellas 48 47 48 84 22 67 120 436
Categoria 5 estrellas 6 3 5 4 4 10 15 47
Total 79 66 71 134 55 142 193 740
% del Total 10,68% 8,92% 9,59%| 18,11%| 7.43%| 19,19%| 26,08% 100,00%
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4.4.2 Habitaciones de Zonas Turisticas de Mallorca 2022

En el presente estudio se valoran 109.359 habitaciones de Mallorca.

e 30.519 de categoria 3 estrellas
e 73.099 de categoria 4 estrellas
e 5.741 de categoria 5 estrellas

Pollenga Muro y Arta Mallorca | Mallorca | Platja de | Mallorca
Alcugiay Sta.' Capdep};ra Llevant Sud PaJIma Ponent MALLORCA
Margalida
(CV) CIUDAD DE VACACIONES - - -
CV 2 estrellas - -
CV 3 estrellas > - 5 - - - - -
(H) HOTEL 7.206 5.855 5.120 | 12.991 | 4.143 ( 18.106 | 23.459 76.881
H 3 estrellas 2.757 1.242 670 4.053 1.584 6.770 4.283 21.360
H 3 estrellas superior 27 157 164 216 32 248 - 844
H 4 estrellas 3.687 3.323 3.207 7.657 1.596 8.949 15.378 43.797
H 4 estrellas superior 398 540 699 545 469 935 2.240 5.826
H 5 estrellas 338 593 237 521 463 1.204 1.558 4.913
H5G.L. - - 142 - - - - 142
(HA) HOTEL APARTAMENTO 4.108 6.266 2.527 9.572 | 2.978 1.219 5.809 32.478
HA 3 estrellas 752 106 398 2.284 1.258 159 1.604 6.560
HA 3 estrellas superior 136 923 31 - 226 59 381 1.755
HA 4 estrellas 2.819 5.006 1.701 7.153 1.295 1.001 3.576 22.551
HA 4 estrellas superior 102 231 356 77 160 - - 925
HA 5 estrellas 299 - 41 58 40 - 248 686
TOTAL 11.314 | 12.121 7.647 | 22.563 | 7.122 [ 19.325 | 29.268 | 109.359
Categoria 3 estrellas 3.671 2.428 1.264 6.553 3.100 7.236 6.268 30519
Categoria 4 estrellas 7.006 9.100 5.963 15.432 3.520 10.885 21.194 73.099
Categoria 5 estrellas 637 593 420 579 502 1.204 1.806 5.741
Total 11.314 | 12.121 7.647 | 22.563 | 7.122 | 19.325 | 29.268 109.359
% del Total 10,35% 11,08% 6,99% 20,63% 6,51% 17,67% 26,76% 100,00%
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4.4.3 Plazas de Zonas Turisticas de Mallorca 2022

En el presente estudio se valoran establecimientos con 240.042 plazas en Mallorca.

e 70143 de categoria 3 estrellas
e 158.171 de categoria 4 estrellas
e 11.728 de categoria 5 estrellas

Polleng’a y M;tr: Y Arta 'y Mallorca | Mallorca | Platja de | Mallorca MALLORCA
Alcudia I Capdepera | Llevant Sud Palma Ponent
Margalida
(CV) CIUDAD DE VACACIONES
CV 2 estrellas
CV 3 estrellas - - - - - - - -
(H) HOTEL 15.150 | 12.141 10.551 | 27.198 8.686 | 38.039 | 48.544 [ 160.309
H 3 estrellas 6.065 2.733 1.475 8.916 3.484 14.895 9.423 46.991
H 3 estrellas superior 56 329 345 454 68 521 - 1.773
H 4 estrellas 7.558 6.813 6.575 15.697 3.271 18.345 31.525 89.784
H 4 estrellas superior 796 1.080 1.398 1.089 938 1.870 4.480 11.651
H 5 estrellas 675 1.186 474 1.042 925 2.408 3.116 9.826
H5G.L. - - 284 - - - - 284
(HA) HOTEL APARTAMENTO 10.054 | 15.216 6.161 | 23.550 7.429 2.980 | 14.343 79.733
HA 3 estrellas 1.952 276 1.032 5.929 3.265 412 4.163 17.029
HA 3 estrellas superior 336 2.286 78 - 560 146 944 4.350
HA 4 estrellas 6.820 12.110 4.115 17.303 3.132 2.422 8.650 54.552
HA 4 estrellas superior 240 544 840 182 378 - - 2.184
HA 5 estrellas 706 - 96 136 94 - 586 1.618
TOTAL 25.204 | 27.357 | 16.712 | 50.748 | 16.115 | 41.019 | 62.887 | 240.042
Categoria 3 estrellas 8.409 5.624 2.930 15.299 7.377 15.974 14.530 70.143
Categoria 4 estrellas 15.414 20547 12.928 34.271 7.719 22,637 44.655 158.171
Categoria 5 estrellas 1.381 1.186 854 1.178 1.019 2408 3.702 11.728
Total 25.204 | 27.357 16.712 | 50.748 | 16.115 | 41.019 | 62.887 | 240.042
% del Total 10,50%| 11,40% 6,96%| 21,14% 6,71%| 17,09%| 26,20% 100,00%
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5 EL VALOR DE LA PLANTA POR HABITACION

A continuacion evaluaremos los valores por habitaciones en municipios y zonas
turisticas de Mallorca:

5.1 El valor por Habitacion de los Municipios

El Valor por habitacion y categorias en los Municipios Turisticos de Mallorca se
encuentra en tres niveles e ilustra en la figura de la pagina siguiente.:

5.2 El valor por Habitacion de las Zonas Turisticas

En la segunda pagina siguiente se ilustra el valor por habitacion y categorias en las

Zonas Turisticas de Mallorca. se encuentra en tres niveles e ilustra en la figura
siguiente
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Valor por Habitacion por Municipios de Mallorca en 2022
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Figura 9: Valor por Habitacion por Municipios de Mallorca 2022
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Valor por Habitacidon por Zona Turistica de Mallorca en 2022

157.616 €
Mallorca Ponent 367.426 €

119.049 €

119.271 €

Platja de Palma 230.059 €

W Las 3 Categorias
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Figura 10: Valor por Habitacion por Zona Turistica de Mallorca 2022
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6 EL VALOR ABSOLUTO DE LA PLANTA HOTELERA

6.1 El valor absoluto de los Municipios

La figura 11 ilustra la disposicion del valor absoluto de los municipios de Mallorca. Los
municipios mas valiosos son:

Calvia lidera con el 25,80% del valor total

Palma (Can Pastilla — Ses Maravelles) con el 13,95%
Sant Lloreng des Cardassar con el 11,93%

Muro con el 7,90%

Valor absoluto y % del Valor total de la planta hotelera de Mallorca 2022
m por Municipios
TASALIA

Pollenga
~ Alcudia

2,33% ,
\ / 8’09%
Calvia 2SS \
25,80% /
AN ///

~ ~L 5 Santa Margalida;
/ 4,08%
Palma Ponent (no ciudad) A /
3,35% — Y At
’___A/ 0,04%

~—_
e

T Capdepera
5,64%

Palma (C. Pastilla- ses
Maravelles)

13,95% ~—
~—~— Son Servera

3,59%

| Sant Lloreng des Cardassar
11,93%

_— —

Llucmajor (S'Arenal) ———— / \ T Manacor

CC% Santanyi “\_ Felanitx 3,11%
Salines (Ses) -/ 4,17% 0,92%
1,06%

Figura 11: Valor absoluto de los de Mallorca 2022
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6.1.1 El Valor de habitacién por categoria de los Municipios

La figura 12 es muy ilustrativa para observar la variabilidad del valor por habitacion
sobre la base del municipio.

VALOR POR HABITACION (VALUEPAR)

Las categoria tres estrellas se encuentran entre los 50.000 y 100.000 €

Las categoria 4 estrellas llevan un trazado casi paralelo con el promedio

general de las tres categorias,
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La categoria 5 estrellas muestran una mayor variabilidad con picos e Calvia,
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Figura 12: Valor por habitacion categorias y municipio de Mallorca 2022
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6.2 El Valor Absoluto por Zonas Turisticas

Pasamos del valor de los Municipios al de las Zonas Turisticas.

La figura 13 indica el valor absoluto de la planta hotelera por Zonas Turisticas de
Mallorca y se puede apreciar:

¢ Que Ponent-Mallorca obtiene un 31,43% del valor total de Mallorca
e Llevant Mallorca 19,55% y Platja de Palma 15,70%

e Sta. Santa Margalida — Muro un 11,98%

¢ Alcudia Pollenga representa un 10,42%

e Finalmente, Arta Capdepera 2,82% y Sud Mallorca un 2,61%.

Cuota de valor planta hotelera de Mallorca 2022 por Zonas Turisticas

m

ZT1 Alcudia - Pollenga
TASALIA o

~ZT2 Muro - Santa Margalida
ZT7 Ponent Mallorca 1 11,98%
31,43% \
\

/
/
/

BN 774 Llevant Mallorca;
ZT6 Platja de Palma / 19,55%

15,70%

ZT5 Sud Mallorca
5,23%

Figura 13: Valor absoluto de la planta hotelera de Mallorca 2022 por Zonas Turisticas
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6.3 El valor de habitacion por categoria hotelera

Con respecto al valor por habitacion de las Zonas Turisticas con respecto a las
categorias es claro notar que los valles y picos que presentaban los municipios se
“amortizan” en este caso.

e La categoria H4 es bastante homogénea moviéndose entre los 110 y 150.000€
aproximadamente

e Algo mas variable es la categoria H3 con picos y valles alrededor de los 130 y
90 mil € habitacion.

e La categoria H5 sigue teniendo variaciones importantes y maximos en mallorca
Ponent, Mallorca Llevant y Muro Sta Margalida.

e Por ultimo, el promedio ponderado de las tres categorias se dispone en la franja
de125.000 y 150.000 € por habitacion.

400.000 € _II_
TASALIA

1EDAD DE TASACH oN

350.000 €

300.000 €
Categoria H3

Categoria H4

Valor por habitacion

——Categoria H5

150.000 € Las 3

Categorias

100.000 €

50.000 €
MALLORCA  PollengayAlcudia MuroySta.  Arta y Capdepera Mallorca Llevant  Mallorca Sud Platja de Palma Mallorca Ponent
Margalida

VALOR POR HABITACION DE LA PLANTA HOTELERA DE MALLORCA 2022 POR ZONAS TURISTICAS

Figura 14: Valor de las categorias planta hotelera de Mallorca 2022 por Zonas Turisticas
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7 EVOLUCION DEL VALOR 2010 — 2022

7.1 Evolucién del Valor de la Planta Hotelera (2017 — 2022)

7.1.1 Evolucién del Valor de Habitacién por Categoria

Tomando los datos de los estudios de Tasalia de 2017 y 2018, compararemos la
evolucion del valor por habitacion a 2022:

e Categoria 3 estrellas: Respecto a 2017 ha incrementado el valor un 1,01% y
respecto a 2018 ha descendido un -0,72%.

e Categoria 4 estrellas: Respecto a 2017 ha incrementado el valor un 5,35% y
respecto a 2018 ha subido un 11,78 %.

e Categoria 5 estrellas: Respecto a 2017 ha incrementado el valor un 39,23% y
respecto a 2018 ha incrementado un 46,48%.

e Las tres Categorias: Respecto a 2017 ha incrementado el valor un 16,04% y
respecto a 2018 ha subido un 15,72%.

Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales en
Mallorca (2017, 2018 y 2022)

MALLORCA (2017) MALLORCA (2018) MALLORCA (2022)

350.000 €
300.000 €

250.000 €

295.085 €

200.000 €

W
~
o
@y
-
—
o~

150.000 €

201.456 €

100.000 €

133.791 €
126.092 €
140.951 €
115.682 €
115.994 €
134.231 €

50.000 €

86.997 €
88.516 €
87.879 €

Categoria H3 Categoria H4 Categoria H5 Las 3 Categorias

Figura 2: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Mallorca (2017 a 2022)
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7.1.2 Evolucién del valor absoluto por categorias (2002-2022)

En los 20 afios que van de 2002 a 2022 el valor de la planta hotelera de tres estrellas
ha sufrido una gran transformacion pasando de un 62,05% (2002) al 19,87% del valor
total en 2022. La categoria de 5 estrellas se ha multiplicado casi por tres. Y la de cuatro
estrellas ha pasado de ser un tercio a mas de dos tercios del valor total.

Mallorca 2002

Mallorca 2014

Mallorca 2017

Mallorca 2018

Mallorca 2022

Categoria 3* 62,05% 61,30% 33,40% 26,84% 18,27%
Categoria 4* 33,23% 33,32% 59,58% 65,24% 70,19%
Categoria 5* 4,72% 5,38% 7,02% 7,92% 11,54%
Totas Categorias 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

VALOR ABSOLUTO DE LA PLANTA HOTELERA DE MALLORCA (2002,
2017, 2018 y 2022) y BALEARES (2002)

15.000.000.000 €

13.000.000.000 €

11.000.000.000 €

9.000.000.000 €

7.000.000.000 €

5.000.000.000 €

3.000.000.000 €

1.000.000.000 €

-1.000.000.000 €

Categoria 3* absoluto

M Categoria 4* absoluto

Categoria 5* absoluto

M Tres Categorias absoluto

m
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11.631.877.915 €

Mallorca 2002
3.089.035.792 €
1.654.027.566 €

235.188.410 €
4.978.251.768 €

6.179.812.207 €

Mallorca 2018
3.260.003.235 €
7.923.178.121 €

962.303.319 €
12.145.484.675 €

Mallorca 2022
2.681.981.200 €

10.303.446.983 €

1.693.965.465 €

14.679.393.648 €

Figura 6: Evolucion del valor absoluto de la planta hotelera de Mallorca por categorias (2002-2022)
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7.1.3 Evolucién del valor absoluto de Mallorca (2002 — 2022)

En 2003, Tasalia realiz6 la primera valoracion masiva de la planta hotelera de Baleares
sobre los datos de 2002. En la figura 5 se ilustra la comparativa de valor entre la planta
hotelera de Mallorca en el 2002, la planta hotelera de las Islas Baleares en 2002, la
planta de Mallorca de 2017, la del 2018 y del 2022.

En estos ultimos 20 afios (2002-2022; valor nominal):

El valor de los hoteles de 3 estrellas ha descendido un 23,07%,

El valor de los hoteles de cuatro estrellas se ha incrementado un 499,76%
El valor de los hoteles de cinco estrellas se ha incrementado un 559,38%.
El valor total de la planta se ha incrementado un 240,21%

m VALOR ABSOLUTO por categoria hotelera en

TAS AI'IA Mallorca y Baleares (2002)

y Mallorca (2014, 2017, 2018 y 2022)

15.000.000.000 € Categoﬂla 3* 1.693.965.465 €

13.000.000.000 € -

o A%k
Categoria 4 G ¢ 962.303.319 €

11.000000000¢ ]

M Categoria 5*
9.000.000.000 €

10.303.446.983 €
7.000.000.000 € 6.930.342.887 €  7,923.178.121 €
242.227.229 € 318.563.758 €

I
235.188.410 € [E—

5.000.000.000 € 1.943.974.424 € — 1.973.092.449 €

1.654.027.566 €

3.000.000.000 €

3.993.610.554 € 3.629.632.006 € 3.884.562.851 €
3.089.035.792 € 3.260.003.235 € 2.681.981.200 €

1.000.000.000 €

_1ooo.000.000¢ les Balears 2002 Mallorca 2002 Mallorca 2014 Mallorca 2017 Mallorca 2018 Mallorca 2022

Figura 4: Evolucion del valor absoluto de la planta hotelera (2002-2022)
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7.1.4 Evolucién del valor por habitacion y municipio 2017-2022

La mayoria de los municipios presenta caidas en el valor por habitacién (en rojo)

COMPORTAMIENTO DEL VALOR 2022 VERSUS 2018 y 2017

Categoria H3 Categoria H4 Categoria H5 3 Categorias
MALLORCA (2018) -0,72% 11,78% 46,48% 15,72%
MALLORCA (2017) 1,01% 5,35% 39,23% 16,04%
Pollenca (2018) 14,84% -12,37% 6,25% -10,16%
Pollenca (2017) 75,75% 10,47% 38,53% 23,14%
Alcudia (2018) -17,62% 12,21% 29,72% 5,57%
Alcudia (2017) 3,72% -1,53% 16,88% 11,99%
Muro (2018) 1,98% 9,12% 27,17% 16,70%
Muro (2017) 33,73% 10,48% 38,90% 25,83%
Santa Margalida (2018) 20,44% 15,52% 23,90%
Santa Margalida (2017) 39,21% 21,75% 39,12%
Arta (2018) -18,52% -18,52%
Arta (2017) -17,71% -17,71%
Capdepera (2018) -16,05% 2,24% 16,15% 2,29%
Capdepera (2017) -23,72% -10,07% -13,14% -1,17%
Son Servera (2018) 19,82% 54,94% 84,57% 52,37%
Son Servera (2017) 5,48% 12,38% 25,92% 20,26%
S. Llorenc d. Card. (2018 43,93% 46,38% 85,96% 52,07%
S. Lloreng d. Card. (2017 18,18% 12,43% 32,87% 18,96%
Manacor (2018) -8,33% -7,46% -5,64%
Manacor (2017) -1,48% -2,88% 8,41%
Felanitx (2018) -13,59% -0,86% -6,82%
Felanitx (2017) -6,48% 8,04% 1,92%
Santanyi (2018) -4,34% 14,30% 17,76% 7,10%
Santanyi (2017) 6,12% -4,39% 22,30% 5,21%
Salines (Ses) (2018) 8,97% 44 .17% 66,93%
Salines (Ses) (2017) -20,15% -14,76% 4,86%
Llucmajor (Arenal) (2018 -27,75% -18,15% 18,17% -23,19%
Llucmajor (Arenal) (2017 41,12% -42,39% -1,89% -39,14%
Palma, Playa (2018) -0,64% -0,75% 20,16% 5,76%
Palma, Playa (2017) 1,34% 4,26% 13,78% 14,29%
Palma Ponent (2018) -5,88% -10,90% -7,11% -8,91%
Palma Ponent (2017) 0,19% -2,66% -7,14% 2,47%
Calvia (2018) 31,15% 7,40% 64,42% 22,05%
Calvia (2017) 25,29% 7,50% 73,13% 27,89%
Andratx (2018) 48,75% 20,96% 95,79% 66,52%
Andratx (2017) 28,57% 27,88% 107,52% 73,83%
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8 ANALISIS DE SENSIBILIDAD TASA DE INTERES

8.1 Tasa de interés y composicion del WACC

En 2022 entramos en una situacion de incremento de las tasas de interés. Segun el
Banco Central europeo parece que se va a continuar con este proceso. Con el fin de
conocer como afectara al valor por habitacion se ha realizado un analisis de
sensibilidad. El apalancamiento financiero no se modifica quedando un 60% de deuda
y un 40% de recursos propios.

8.1.1 Rentabilidad de la Deuda

e Analizaremos incrementos hasta el 3%; 3,25%; 3,5%; 3,75% y 4%.

En el informe se ha aplicado una prima de riesgo del 1%. Aplicando la misma regla el
la rentabilidad de la deuda variaria en los siguientes términos:

o Kd: 4%; 4,25%; 4,5%; 4,75% y 5%

8.1.2 Rentabilidad de los Fondos Propios
Por lo que la rentabilidad de los fondos propios variara en la siguiente horquilla:

o Ke: 17,45%; 17,85%; 18,45%; 19,00% y 19,50% respectivamente

8.1.3 WACC resultantes
e WACC respectivos: 9,38%; 9,69%; 10,08%; 10,45% y 10,80%.

8.2 Valor por habitacion, categoria y absoluta 2022

El valor por habitacion variara (figura 7):

e Las tres categorias: Entre los 126.638 € para la tasa de interés al 3% vy los
99.271 € para la tasa de interés al 4%.

o Categoria 3 estrellas: Entre los 82.908 € para la tasa de interés al 3% y los
64.991 € para la tasa de interés al 4%.

e Categoria 4 estrellas: Entre los 132.977 € para la tasa de interés al 3% y los
104.241 € para la tasa de interés al 4%.

e Categoria 5 estrellas: Entre los 278.393 € para la tasa de interés al 3% y los
218.232 € para la tasa de interés al 4%.
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ANALISIS DE SENSIBILIDAD: Variacion del valor por habitacion en
Mallorca 2022 respecto a la tasa de interés -
3 estrellas 4 estrellas 5 estrellas m 3 Categorias SRS

300.000,00 € 295.085,44 €

278.393,17 €
260.443,68 €
244.668,58 €
250.000,00 €
230.695,35 €
218.231,94 €

200.000,00 €

140.951,06 €

150.000,00 €

134.231,18 €
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87.879,10 €
82.908,00 €
126.638,05 €
124.404,01 €
118.473,02 €
116.868,85 €
111.297,10 €
110.194,37 €
104.940,83 €
104.241,07 €
99.271,35 €

100.000,00 €

77.562,48 €

72.864,51 €
68.703,16 €
64.991,44 €

50.000,00 €

Valor 2022 Tasainterés: 3% Tasa interés: Tasa interés: Tasa interés: Tasa interés: 4%
3,25% 3,5% 3,75%

Figura 6: Analisis de Sensibilidad: variacion del valor por habitacion en Mallorca respecto a la tasa de interés

8.2.1 Comportamiento del valor de la planta hotelera 2022

El valor por habitacion descenderia desde un -10.142 € (tasa interés al 3%) hasta los
-23.191 € (tasa interés al 4%) lo que resulta en una horquilla del -9,28% al -21,21%.

Valor 2022 Tasa interés: 3% Tasa interés: 3,25% Tasa interés: 3,5% Tasa interés: 3,75% Tasa interés: 4%

3 estrellas 87.879,10 € 82.908,00 € 77.562,48 € 72.864,51 € 68.703,16 € 64.991,44 €
4 estrellas 140.951,06 € 132.977,80 € 124.404,01 € 116.868,85 € 110.194,37 € 104.241,07 €
5 estrellas 295.085,44 € 278.393,17 € 260.443,68 € 244.668,58 € 230.695,35 € 218.231,94 €
3 Categorias 134.231,18 € 126.638,05 € 118.473,02 € 111.297,10 € 104.940,83 € 99.271,35 €
Descenso valor habitacién - 7.593,13 € |- 15.758,16 € |- 22.934,08 € |- 29.290,36 € |- 34.959,83 €
Descenso porcentual -5,66% -11,74% -17,09% -21,82% -26,04%
Descenso del valor 830.377.592 € 1.723.297.717 € |- 2.508.049.371 € 3.203.165.337 € |- 3.823.173.435 €

Valor 14.679.393.648 €  13.849.016.056 € 12.956.095.931 € 12.171.344.277 € 11.476.228.311 € 10.856.220.213 €

En cuanto al valor absoluto de la planta caeria -1.109 millones de € para la tasa de
interés al 3%) a -2.536 millones de € para la tasa de interés del 4%.
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8.3 Prondsticos 2023: Valor habitacion, categoria y absoluta

Teniendo en cuenta los pronésticos para la temporada 2023 de un incremento del 8%
en el RevPAR y un 15% en el ADR, se ha desarrollado un analisis de sensibilidad para
el 2023 teniendo en cuenta la misma estructura de planta hotelera de 2022. Asi los
resultados indican que el valor por habitacion variara (figura 8):

e Las tres categorias: Con un valor actualizado de 144.970 €, el valor pasaria de los 136.769 € para la
tasa de interés al 3% a los 107.213 € para la tasa de interés al 4%.

e Categoria 3 estrellas: Con un valor actualizado de 94.909 €, el valor pasaria de los 89.541 € para la
tasa de interés al 3% a los 70.191 € para la tasa de interés al 4%.

e Categoria 4 estrellas: Con un valor actualizado de 152,227 €, el valor pasaria de los 134.356 € para la
tasa de interés al 3% a los 112.580 € para la tasa de interés al 4%.

e Categoria 5 estrellas: Con un valor actualizado de 318.692 €, el valor pasaria de los 300.665 € para la
tasa de interés al 3% a los 235.690 € para la tasa de interés al 4%.

ANALISIS DE SENSIBILIDAD: Pronosticos para el 2023 del valor por
habitacion en Mallorca respecto a la tasa de interés

m
3 estrellas 4 estrellas 5 estrellas m 3 Categorias TASALIA

350.000,00 €
318.692,27 €
300.664,63 € 295.085,44 €
300.000,00 € 281.279,17 €

264.242,07 €
249.150,98 €
250.000,00 € 235.690,49 €

200.000,00 €

152.227,14 €
144.969,68 €
143.616,03 €

136.769,09 €
134.356,33 €

127.950,86 €

140.951,06 €
134.231,18 €

150.000,00 €

94.909,43 €
89.540,64 €
126.218,36 €
120.200,87 €
119.009,92 €
113.336,09 €
112.580,36 €
107.213,06 €
87.879,10 €

100.000,00 €

83.767,47 €

78.693,67 €
74.199,41 €
70.190,75 €

50.000,00 €

2023 2023 tasa 2023 tasa 2023 tasa 2023 tasa 2023 tasa
actualizado  interés 3% interés 3,25% interés 3,5% interés 3,75% interés 4%

Figura 7: Analisis de Sensibilidad: valor por habitacion en Mallorca 2023 con la variacion de la tasa de interés
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9 ANALISIS DE SENSIBILIDAD: Valor y Rating ESG

La sostenibilidad es un factor cada vez mas determinante en la renegociacion de
contratos, la organizacién de eventos y en la decision de reserva, segun constatan
directivos de compainiias hoteleras. El desafio reside, reducir el impacto de la actividad,
algo que cada vez esta mas valorado por clientes y propietarios por una mayor
concienciacién por el cambio climatico y también por la pandemia”. Los inversores
también lo tienen cada vez mas en cuenta y eso afecta a la valoracién de estos.

En el caso de la valoracion de inmuebles ligados a una explotacion econémica como
los hoteles, la sostenibilidad afecta sobre el negocio, por lo tanto afecta sobre la
valoracion de estos inmuebles. Es por ello por lo que, desde Tasalia, queremos un
espacio para compartir y reflexionar como los aspectos ambientales, sociales y de
gobernanza (ESG; ASG en espaniol) afectan a la valoracién de estos inmuebles y
propuestas para su implementacion.

Segun se constatd en el ultimo Fitur (2023), el peso de los criterios ESG ya son un
condicionante en las transacciones de hoteles. Del mismo modo se constaté como la
influencia del ESG en la valoracion de activos turisticos estd tomando gran
protagonismo. En la actualidad la financiacién verde ofrece mejores condiciones, pero
en breve un hotel no se podra si no se es sostenible. Debido a que la mayoria de las
operaciones de compraventa se realizan con apalancamiento hipotecario, los criterios
ESG seran cada ver mas de “obligado cumplimiento” a la hora de realizar una
valoracion hotelera.

S ESG EN LA
p ENCIA DE LOS CRITERIO
i -~ O INEII;SLORACION DE Acnvos TURfSTICOS
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sponsored by:
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El peso de los criterios ESG (medioambientales, sociales y de gobernanza) en las
transacciones hoteleras ya no es una tendencia, sino toda una realidad que cada vez
avanza mas rapido, como constataron los participantes en la mesa celebrada en el
marco de Fiturtech y Sostenibilidad (foto anterior) sobre su “Influencia en la valoracion
de activos turisticos”.
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9.1 Regulacién y Normativa

9.1.1 ODS, Objetivos de Desarrollo Sostenible

Los criterios ESG tienen relacion con los ODS (Objetivos de Desarrollo Sostenible)
definidos por la ONU en el afio 2015. Estos objetivos globales estan ligados a una
agenda de desarrollo sostenible y con unas metas especificas que deben alcanzarse
para el aino 2030. Engloban areas tan diversas como el fin de la pobreza, la vida
submarina o la produccién y el consumo responsables, pasando por las alianzas para
lograr los propios objetivos o acciones por el clima.

1 FIN HAMBRE SALUD EDUCACION 5 IGUALDAD AGUALIMPIA
DELAPOBREZA YBIENESTAR DECALIDAD DE GENERO Y SANEAMIENTO

il

TRABAJO DECENTE INDUSTRIA, 1 REDUCCIONDELAS
Y CRECIMIENTO DESIGUALDADES
ECONOMICO INFRAESTRUCTURA A

ﬁ/‘ =)

15 VIDA 16 PAZ, JUSTICIA
DEECOSISTEMAS EINSTITUCIONES
TERRESTRES SOLIDAS

.
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L

9.1.2 Estandares de indicadores ESG (ASG)
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@ SOSTENIBLE
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e Segun la Sustainable Hospitality Alliance® (Alianza de Hosteleria Sostenible),
para alcanzar los objetivos fijados en el Acuerdo de Paris, la industria hotelera
necesita reducir las emisiones de carbono por habitacién en un 66% anual para
2030 y un 90% para 2050.

SOCIAL

e Garantizar la equidad, la inclusidon y desarrollar una red de proveedores que
representen a diversas poblaciones son algunas de las prioridades en la
agenda de los grupos hoteleros. Los temas sociales también abarcan el
bienestar de los huéspedes y empleados, asi como la incorporacion de
programas de capacitacion que velan por los derechos humanos.

8 https.//sustainablehospitalityalliance.org/
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GOBERNANZA

Incluye la diversidad de la junta, la ética de la empresa, la presentacion de informes
de transparencia sobre los objetivos ambientales y sociales, y las pautas claras de
compensacion ejecutiva. Muchas compafiias hoteleras publicas y REIT ya siguen
algunas de estas practicas. La mayoria de los operadores permiten a los empleados
reportar andonimamente la mala conducta financiera para promover una cultura ética
de la empresa. Ademas, la industria ya ha emitido declaraciones sobre derechos
humanos y condenando la trata de personas.

9.1.3 Sostenibilidad ambiental y capital natural en la UE

La Union Europea ha dado un impulso a la sostenibilidad ambiental y preservacion del
capital natural ha desarrollado una creciente orientacion de las iniciativas, politicas y
estrategias hacia la sostenibilidad ambiental:

W Pacto Verde Europeo.
Define un nuevo marco ambiental para el desarrollo de todas las politicas de la UE, materializado en el Marco Financiero Plurianual 2021-2027.

M Nueva Estrategia Europea de Biodiversidad para2030.
Integra el objetivo de mantenimiento del capital natural.

B Nueva Taxonomia de Inversiones Sostenibles.
Materializada en el Reglamento 2020/852 del Parlamento Europeo y del Consejo.

M Proyecto INCA (Knowledge Innovation Project on Integrated Natural Capital Accounting).
Proyecto de la Comisién Europea y la Agencia Europea del Medio Ambiente, para generar estadisticas de la UE sobre el estado y tendencia
de los servicios ecosistémicos, de forma alineada con el nuevo SEEA de las NU.

M Iniciativa Business and Biodiversity.

Con el objetivo de facilitar técnicas y métricas a las empresas para evaluar sus impactos sobre |a biodiversidad y el capital natural.
B Nuevas lineas de financiacién del Banco Europeo.

Basadas en la conservacion del capital natural.

B Numerosos y diversos instrumentos e iniciativas proactivos.
Todos orientados a la puesta en valor del capital natural y la conservacién ambiental, como CICES, MAES, MAIA, OPPLA y WeValueNature.

1 2 3 4 5 6
Mitigacién Adaptacion al Uso sostenible Transicion hacia Prevencion y Proteccion y
del cambio cambio y proteccién una economia control de la recuperacion
climatico climatico de los recursos circular contaminacion de la biodiver-

hidricos y sidad y los
marinos ecosistemas
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9.1.4 Pacto Verde’

En diciembre de 2019 se aprueba el Pacto Verde posicionando a Europa en la cabeza
de la lucha contra el cambio climatico. El Pacto Verde orienta el trabajo de la Comisién
hacia una Europa Sostenible en el 2050, destinada a convertirse en una sociedad justa
y proéspera, con una economia moderna, eficiente en la utilizacion de los recursos y
competitiva, en la que no haya emisiones netas de gases de efecto invernadero en
2050, se proteja el medio ambiente y la salud de los ciudadanos, y el crecimiento
econdmico esté disociado del uso de recursos.

El plan se basa en cuatro objetivos principales:

1.
2.

Ser climaticamente neutra en el afio 2050.

Proteger la vida humana, los animales y las plantas, reduciendo Ila
contaminacion.

Ayudar a las empresas a convertirse en lideres mundiales en productos y
tecnologias limpios.

Contribuir a garantizar una transicion justa e integradora.

9.2 Propuesta de Ratings

Para el modelo propuesto se ha segmentado en una serie de grupos de empresas que
responde a los ratings ESG y a la curva de adopcién de innovacion.

\ P
161.497€ ‘\._\P‘P’

115.210€ /
/

TECHNOLOGY ADOPTION LIFE CYCLE

180.004€

/ Cee
. 99.274€

7 https://commission.europa.eu/strateqy-and-policy/priorities-2019-2024/european-green-deal_es
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9.3 Establecimiento de los KPIs de valoracion

9.3.1 Rentabilidad de la deuda (Kd)

La tasa de riesgo de la valoracién del rating promedio (BBB) es el EURIBOR + 1% de
prima de riesgo: 3,36%

e El rating inferior (CCC) es del 4,36%
e En el rating superior (AAA): 2,88%
9.3.2 Apalancamiento
A mayor riesgo menor cuota de apalancamiento, el Rating BBB)es del 60%
e El rating inferior (CCC) es del 55%
e En el rating superior (AAA): 65%
9.3.3 Rentabilidad exigida al capital Ke

La rentabilidad de la deuda tiene una relacion con la rentabilidad exigida al capital, de
este modo para el Rating BBB es 15,83%

e El rating inferior (CCC) es del 20,19%
e En el rating superior (AAA): 12,58%

9.4 Ratings ESG

Cuadro de mando ESG

El puntaje final se asigna en base a un andlisis exhaustivo de
los temas y problemas mas relevantes que enfrenta un hotel.
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9.4.1 Valores por habitacion de los ratings

La figura 8 expone los valores por habitacion y categoria respecto a los ratings ESG.

ANALISIS DE SENSIBILIDAD: Valor por habitacion en Mallorca 2022 respecto
a la variacion de cumplimiento de adopocidon de criterios ESG (ASG)

3 estrellas 4 estrellas 5 estrellas MW 3 categorias

395.709 €
400.000 €

m
TASALIA 355.025 €

320.768 €

350.000 €

295.085 €
300.000 €

272.792 €
253.271€
250.000 €
218.239 €

189.015 €
180.004 €

200.000 €

153.219 €
145.914 €
169.581,76 €
161.497 €

W
i
LN
9
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—

134.231 €

150.000 €

104.244 €
99.274 €
75.426 €
120.978 €
115.210 €
81.240 €
130.303 €
124.090 €
87.879 €
95.528 €
105.730 €
117.846 €

100.000 €

64.993 €

50.000 €

Rating CCC Rating B Rating BB Rating BBB Rating A Rating AA (Lider  Rating AAA
(Lagarto tardio) (Lagarto) ((MEVCLEREICIE)] (mayoria) (Mayoria temprano) (Lider
Temprana) innovador)

Figura 8: Analisis de Sensibilidad: variacion del valor por habitacion en Mallorca respecto al ESG

A continuacion se indican para cada uno de los ratings:

Valor por habitacion categoria 3 estrellas

Valor por habitacion categoria 4 estrellas

Valor por habitacion categoria 5 estrellas

Valor por habitacion de las tres categorias

Valor de aumento / descenso respecto al promedio (Rating BBB)

Comportamiento porcentual del valor aumento / descenso respecto al Rating

BBB (promedio)

e Valor absoluto de la planta hotelera de Mallorca ) respecto al promedio (Rating
BBB)

e Valor absoluto de la planta 100% del rating
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9.4.2 Rating CCC (lagarto tardio)

Rating CCC (Lagarto
tardio)

3 estrellas 64.993 €
4 estrellas 104.244 €
5 estrellas 218.239 €
Valor por habitaciéon |- 22.886 €
Comportamiento % -26,04%
Valor absoluto - 3.822.832.140 €

Valor final Planta 10.856.561.507 €

9.4.3 Rating B (lagarto)

Rating B (Lagarto)

3 estrellas 75.426 €
4 estrellas 120.978 €
5 estrellas 253.271 €
Valor por habitacion |- 12.453 €
Comportamiento % -14.17%
Valor absoluto - 2.080.099.601 €

Valor final Planta 12.599.294.047 €

9.4.4 Rating BB (Mayoria tardia)

Rating BB (mayoria

tardia)
3 estrellas 81.240 €
4 estrellas 130.303 €
5 estrellas 272.792 €
Valor por habitacion |- 6.639 €
Comportamiento % -7,55%
Valor absoluto - 1.108.990.428 €

Valor final Planta 13.570.403.220 €
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9.4.5 Rating BBB (Mayoria)

Que corresponde al valor actual de la planta

TASALIA

SOCIEDAD DE

Rating BBB
(mayoria)
3 estrellas 87.879 €
4 estrellas 140.951 €

5 estrellas
3 categorias
Valor por habitacion

295.085 €
134.231 €

Comportamiento %

0,00%

Valor absoluto

14.679.393.648 €

Valor final Planta

9.4.6 Rating A (mayoria temprana)

14.679.393.648 €

Rating A (Mayoria

Temprana)
3 estrellas 95.528 €
4 estrellas 153.219 €
5 estrellas 320.768 €
Valor por habitacion 7.649 €
Comportamiento % 8,70%

Valor absoluto

1.277.635.526 €

Valor final Planta

9.4.7 Rating AA (Lider temprano)

15.957.029.174 €

Rating AA (Lider

temprano)
3 estrellas 105.730 €
4 estrellas 169.581,76 €

5 estrellas

Valor por habitacion

355.025 €

3 categorias 161.497 €

17.850 €

Comportamiento %

20,31%

Valor absoluto

2.981.753.756 €

Valor final Planta 17.661.147.404 €
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9.4.8 Rating AAA (lider innovador)

Rating AAA (Lider

innovador)
3 estrellas 117.846 €
4 estrellas 189.015 €
5 estrellas 395.709 €
Valor por habitacion 29.967 €
Comportamiento % 34,10%
Valor absoluto 5.005.657.713 €

Valor final Planta 19.685.051.361 €

9.4.9 EIl WACC resultado de los rating ESG
El abanico va desde el 9,44% al 5,21% con el promedio de 6,98%,

Rating CCC (lagarto
tardio)

Rating BB (mayoria Rating BBB Rating A (Mayoria Rating AA (Lider Rating AAA (Lider

ESG Propuesta Rating tardia) (mayoria) Temprana) temprano) innovador)

Rating B (lagarto)

WACC 9,44% 8,13% 7,55% 6,98% 6,42% 5,80% 5,21%

9.4.10 Valoracién de la Planta hotelera respecto al ESG

Un desarrollo optimo del ESG incrementaria del valor de la planta hotelera vacacional
de Mallorca desde los 1.277 hasta los 5.005 millones de euros.

Por el contrario, un desarrollo ineficiente del ESG en hosteleria vacacional de Mallorca
conllevaria a un descenso de valor absoluto de la planta hotelera desde -1.108 hasta
los -3.822 millones de euros como ilustra la siguiente tabla.

Rating CC(') (Lagarto Rating B (Lagarto) Rating BB l(mayorl’a Rating B'BB Rating A (Mayoria Rating AA (Lider Ratilng AAA (Lider
tardio) tardia) (mayoria) Temprana) temprano) innovador)

3 estrellas 64.993 € 75.426 € 81.240 € 87.879 € 95.528 € 105.730 € 117.846 €
4 estrellas 104.244 € 120.978 € 130.303 € 140.951 € 153.219 € 169.581,76 € 189.015 €
5 estrellas 218.239 € 253.271 € 272.792 € 295.085 € 320.768 € 355.025 € 395.709 €
3 categorias 115.210 € 124.090 € 134.231 € 145.914 € 161.497 €

Valor por habitacién |- 22.886 € |- 12.453 € |- 6.639 € - € 7.649 € 17.850 € 29.967 €
Comportamiento % -26,04% -14,17% -7,55% 0,00% 8,70% 20,31% 34,10%
Valor absoluto - 3.822.832.140 € |- 2.080.099.601 € |-  1.108.990.428 € 14.679.393.648 € 1.277.635.526 € 2.981.753.756 € 5.005.657.713 €

Valor final Planta 10.856.561.507 €  12.599.294.047 € 13.570.403.220 € 14.679.393.648 € 15.957.029.174 € 17.661.147.404 € 19.685.051.361 €
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9.5 Equivalencias ESG y Actualizacion Rentas ATASA

Con el fin de poner en contexto las cifras anteriores se ha elaborado una tabla de
equivalencias entre:

e Los costes de capital (WACC) de los rating ESG propuestos

e Con los tipos de actualizacion y margenes de beneficio del promotor en
hoteles, para la aplicacion la Orden ECO/805/2003) publicados por ATASA
(Asociacion Profesional de Sociedades de Valoracion) el 13 de diciembre de
2022 (recordando que la valoracion del informe se refiere a diciembre de 2022).

De este modo:

e EI WACC rating BBB (mayoria hotelera en ESG) equivale a la actualizacion
hipotecaria real hotelera de volatilidad promedio horizonte a 20 afios.

e EI WACC del rating CCC (lagarto tardio en ESG) equivale a la actualizacion
hipotecaria nominal hotelera de volatilidad promedio horizonte 30 arios.

e Los WACC rating AA (lider temprano) y AAA (lider innovador) equivalen a /a
actualizacion hipotecaria real hotelera de baja volatilidad horizonte 5 afios.

Rating AA Rating AAA
ESG Propuesta Rating CCC Rating B Rating BB Rating BBB Rating A (Mayoria a(ll_ri](?er a(IC%er

Rating (lagarto tardio) (lagarto) (WEVCERETCIE)] (WENVEY] Temprana) temprano)  innovador)

8,13% 7,55% 6,98% 6,42% 5,80% 5,21%

Volatilidad . " . Volatilidad Volatilidad
o Volat!lldad Alta Volat.llldad Baja Promedio Promedio Volatilidad Baja Horizonte
. " horizonte 5 horizonte 10 ) . . - -
horizonte 30 afos ~ ~ horizonte 20 afios Horizonte 5 afios 5 afios (real)
. afios (real) EREER(CED]
(nominal) ((CED) (real)

ATASA (12/2022)

Hipotecaria:
Actualizacion 9,65% 8,10% 7,76% 6,91% 6,40% 5,67%

Rentas Hoteles

De este modo es factible realizar un balance sobre las recomendaciones de ATASA
con el desarrollo ESG en la hosteleria de Mallorca y abrir el camino a la introduccién
de esta metodologia de trabajo en las tasaciones futuras del mercado hotelero
vacacional.
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10 ANEXO I: Tablas Valor de Zonas Turisticas

10.1 Valor planta: Mallorca Vacacional

Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 87.879 € 140.951 € 295.085 € 134.231 €
Valor Establecimiento 10.435.725 € 23.631.759 € | 36.041.818 € 19.837.018 €
Valor Absoluto 2.681.981.200 € | 10.303.446.983 € | 1.693.965.465 € | 14.679.393.648 €
N° Habitaciones 30.519 73.099 5.741 109.359
N° Establecimientos 257 436 47 740
N° Plazas 70.143 158.171 11.728 240.042
Habitaciones / Establecimientos 119 168 122 148

10.2 Evolucion Valor 2017-2022 Mallorca Vacacional

m Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales en
Mallorca (2017, 2018 y 2022)

MALLORCA (2017) MALLORCA (2018) MALLORCA (2022)
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295.085 €
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150.000 €

201.456 €

100.000 €

133.791 €
126.092 €
140.951 €
115.682 €
115.994 €
134.231 €

50.000 €

86.997 €
88.516 €
87.879 €

Categoria H3 Categoria H4 Categoria H5 Las 3 Categorias

Figura 9: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Mallorca (2017 a 2022)
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10.3 Valor planta Zona Turistica: Pollengca — Alcudia

ZT1.POLLENGCA - ALCUDIA Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 91.588 € 144.075 € 288.776 € 135.187 €
Valor Establecimiento 13.448.867 € 21.028.533 € | 30.641.613€ | 19.360.012 €
Valor Absoluto 336.221.664 € 1.009.369.571 € 183.849.680€ [ 1.529.440.915€
N° Habitaciones 3.671 7.006 637 11.314
N° Establecimientos 25 48 6 79
N° Plazas 8.409 15.414 1.381 25.204

10.4 Evolucion Valor 2017-2022: Pollenga — Alcudia

m Evolucidon del valor por habitacion en hoteles vacacionales de ZT1

TASALIA Pollenca y Alcudia (2017, 2018 y 2022)

Pollenga y Alcudia (2017) Pollenga y Alcudia (2018) Pollenga y Alcudia (2022)
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300.000 €

250.000 €

288.776 €

200.000 €

235.333 €
229.450 €

150.000 €

100.000 €

116.425 €
143.193 €
135.821 €
144.075 €
118.492 €
132.382 €
135.187 €

50.000 €

88.855 €
91.588 €

Categoria H3 Categoria H4 Categoria H5 Las 3 Categorias

Figura 10: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Pollenga Alcudia (2017 a 2022)
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10.5 Valor planta Zona Turistica: Muro Santa Margalida

ZT2. MURO - SANTA

MARGALIDA Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 96.342 € 146.780 € 319.794 € 145.142 €
Valor Establecimiento 14.618.593 € 28.419.520 € | 63.212.700€ | 26.655.349 €
Valor Absoluto 233.897.483 € 1.335.717.453 € 189.638.101 € | 1.759.253.037 €
N° Habitaciones 2.428 9.100 593 12.121
N° Establecimientos 16 47 3 66
N° Plazas 5.624 20.547 1.186 27.357

10.6 Evolucion Valor 2017-2022: Muro Santa Margalida

m Evolucidon del valor por habitacion en hoteles vacacionales de ZT2
TASALIA Muro y Sta. Margalida (2017, 2018 y 2022)

Muro y Sta. Margalida (2018) m Muro y Sta. Margalida (2017)
Muro y Sta. Margalida (2022)
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73.162 €
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Categoria H3 Categoria H4 Categoria H5 Las 3 Categorias

Figura 11: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Muro Sta. Margalida (2017 a 2022)
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10.7 Valor planta Zona Turistica: Arta Capdepera

ZT3. ARTA - CAPDEPERA Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 64.761 € 112.263 € 199.096 € 109.178 €
Valor Establecimiento 4.546.800 € 13.947.163 € | 16.711.200 € 11.758.623 €
Valor Absoluto 81.842.404 € 669.463.811 € 83.556.001 € 834.862.217 €
N° Habitaciones 1.264 12.836 854 14.954
N° Establecimientos 18 48 5 71
N° Plazas 2.930 12.928 854 16.712

10.8 Evolucion Valor 2017-2022: Arta Capdepera

m Evolucidn del valor por habitacion en hoteles vacacionales de ZT3
TASALIA Arta y Capdepera (2017, 2018 y 2022)

50CIEDAD DE TASACION

Artay Capdepera (2018) Artay Capdepera (2017) Artay Capdepera (2022)
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Categoria H3 Categoria H4 Categoria H5 Las 3 Categorias

Figura 12: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Arta Capdepera (2017 a 2022)
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10.9 Valor planta Zona Turistica: Mallorca Llevant

ZT4. MALLORCA LLEVANT Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacién 80.163 € 139.775 € 324.821 € 127.207 €
Valor Establecimiento 11.419.376 € 25.678.002 € | 46.987.551€ | 21.419.356 €
Valor Absoluto 525.291.281 € 2.156.952.160 € 187.950.203 € | 2.870.193.644 €
N° Habitaciones 6.553 15.432 579 22.563
N° Establecimientos 46 84 4 134
N° Plazas 15.299 34.271 1.178 50.748

10.10 Evolucion Valor 2017-2022: Mallorca Llevant

Evolucidn del valor por habitacion en hoteles vacacionales en ZT4
Palma Llevant (2017, 2018 y 2022)

Mallorca Llevant (2018) Mallorca Llevant (2017) Mallorca Llevant (2022)
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Categoria H3 Categoria H4 Categoria H5 Las 3 Categorias

Figura 13: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Palma Llevant (2017 a 2022)
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10.11 Valor planta Zona Turistica: Mallorca Sud
ZT5. MALLORCA SUD Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacién 74.957 € 121.311 € 215.589 € 107.785 €
Valor Establecimiento 8.011.888 € 19.407.155 € | 27.074.197 € | 13.956.345 €
Valor Absoluto 232.344.759 € 426.957.402 € 97.639.340 € 756.941.501 €
N° Habitaciones 3.100 3.520 451 7.071
N° Establecimientos 29 22 3 54
N° Plazas 7.377 7.719 917 16.013

10.12  Evolucion Valor 2017-2022: Mallorca Sud

Evolucidon del valor por habitacion en hoteles vacacionales en ZT5
Palma Sud (2017, 2018 y 2022)

Mallorca Sud (2017) Mallorca Sud (2022)

AAAAAAAAAAAAAAA

Mallorca Sud (2018)

250.000 €

200.000 €

215.589 €

150.000 €

178.726 €

(7
0
o)}
)
0
©
i

100.000 €

102.806 €
131.694 €
121.311 €
95.059 €
106.986 €
107.785 €

50.000 €

75.094 €
74.085 €
74.957 €

Categoria H3 Categoria H4 Categoria H5 Las 3 Categorias

Figura 14: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Palma Sud (2017 a 2022)
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10.13 Valor planta Zona Turistica: Platja de Palma
ZT6. PLATJA DE PALMA Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacién 72.720 € 137.963 € 230.059 € 119.271 €
Valor Establecimiento 8.095.560 € 22.413.877 €| 27.699.046 € 16.231.913 €
Valor Absoluto 526.211.401 € 1.501.729.771 € 276.990.456 € | 2.304.931.628 €
N° Habitaciones 7.236 10.885 1.204 19.325
N° Establecimientos 65 67 10 142
N° Plazas 15.974 22.637 2.408 41.019

10.14 Evolucion Valor 2017-2022: Platja de Palma

L
TASALIA

50CIEDAD DE TASACION

Platja de Palma (2018)

Evolucidn del valor por habitacion en hoteles vacacionales en ZT6
Playa de Palma (2017, 2018 y 2022)

Platja de Palma (2017) Platja de Palma (2022)
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Categoria H3 Categoria H4 Categoria H5 Las 3 Categorias

Figura 15: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Platja de Palma (2017 a 2022)
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10.15 Valor planta Zona Turistica: Mallorca Ponent

ZT7. MALLORCA PONENT Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 119.049 € 151.140 € 367.426 € 157.616 €
Valor Establecimiento 12.865.038 € 26.693.807 € | 44.245.616€ | 23.902.141 €
Valor Absoluto 746.172.209 € 3.203.256.814 € 641.680.028 € | 4.591.109.051 €
N° Habitaciones 6.268 21.194 1.806 29.268
N° Establecimientos 58 120 15 193
N° Plazas 14.530 44.655 3.702 62.887

10.16 Evolucion Valor 2017-2022: Mallorca Ponent

m Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales en ZT7

TASALIA Mallorca Ponent (2017, 2018 y 2022)

Mallorca Ponent (2018) Mallorca Ponent (2017) Mallorca Ponent (2022)
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Figura 16: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Mallorca Ponent (2017 a 2022)
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11 ANEXO IlI: Tablas Valor Municipios Turisticos

11.1 Valor planta: Pollenca

POLLENCA Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 83.142 € 146.667 € 300.103 € 148.244 €
Valor Establecimiento 5.036.968 € 11.600.889 € 20.594.563 € 10.673.873 €
Valor Absoluto 50.369.682 € 208.815.995 € 82.378.254 € 341.563.931 €
N° Habitaciones 606 1.424 275 2.304
N° Establecimientos 10 18 4 32
N° Plazas 1.357 3.080 549 4.986

11.2 Evolucion Valor 2017-2022: Pollencga

m Evolucidon del valor por habitacion en hoteles vacacionales en
TASALIA Pollenca (2017, 2018 y 2022)

Pollenga (2017) Pollenga (2018) Pollenga (2022)
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Figura 17: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Pollenca (2017 a 2022)
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11.3 Valor planta: Alcudia

“Valoracién de la pl.

anta hotelera

vacacional de la Isla de Mallorca

2022

ALCUDIA Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 93.258 € 143414 € 280.190 € 131.848 €
Valor Establecimiento 19.056.799 € 26.685.119 € 50.735.713 € 25.273.978 €
Valor Absoluto 285.851.982 € 800.553.576 € 101.471426 €| 1.187.876.984 €
N° Habitaciones 3.065 5.582 362 9.009
N° Establecimientos 15 30 2 47
N° Plazas 7.052 12.334 832 20.218

11.4 Evolucion Valor 2017-2022: Alcudia

m
TASALIA

50CIEDAD DE TASACION

Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales en
Alcudia (2017, 2018 y 2022)

Alcudia (2017) Alcudia (2018) Alcudia (2022)
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Figura 18: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Alcudia (2017 a 2022)
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11.5 Valor planta: Muro

Categoria 3*

Categoria 4*

Categoria 5*

Tres Categorias

Valor Habitacion

112.994 €

168.390 €

319.794 €

172.513 €

Valor Establecimiento

31.642.982 €

36.701.442 €

63.212.700 €

38.678.107 €

Valor Absoluto

126.571.930 €

844.133.165 €

189.638.101 €

1.160.343.196 €

N° Habitaciones 1.120 5.013 593 6.726
N° Establecimientos 4 23 3 30
N° Plazas 2.736 11.297 1.186 15.219

11.6 Evolucion Valor 2017-2022: Muro

m Evolucidn del valor por habitacion en hoteles vacacionales en Muro
TASALIA (2017, 2018 y 2022)

Muro (2017) Muro (2018) Muro (2022)
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Figura 19: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Muro (2017 a 2022)
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11.7 Valor planta: Santa Margalida

SANTA MARGALIDA Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 82.078 € 120.275 € - € 111.017 €
Valor Establecimiento 8.943.796 € 20.482.679 € - € 16.636.384 €
Valor Absoluto 107.325.553 € 491.584.288 € - € 598.909.841 €
N° Habitaciones 1.308 4.087 - 5.395
N° Establecimientos 12 24 - 36
N° Plazas 2.888 9.250 - 12.138

11.8 Evolucion Valor 2017-2022: Santa Margalida

m Evolucidon del valor por habitacion en hoteles vacacionales en Santa
TASALIA Margalida (2017, 2018 y 2022)

Santa Margalida (2018) Santa Margalida (2022)
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Categoria H3 Categoria H4 3 Categorias

Figura 20: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Santa Margalida (2017 a 2022)
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11.9 Valor planta: Arta

ARTA Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion - € 73.315 € - € 73.315 €
Valor Establecimiento - € 1.066.947 € - € 1.066.947 €
Valor Absoluto - € 6.401.684 € - € 6.401.684 €
N° Habitaciones - 87 - 87
N° Establecimientos - 6 - 6
N° Plazas - 179 - 179

11.10

180.000 €
160.000 €
140.000 €
120.000 €
100.000 €
80.000 €
60.000 €
40.000 €

20.000 €

Version 2.1
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Evolucion Valor 2017-2022: Arta
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Arta (2022)

Evolucidn del valor por habitacion en hoteles vacacionales en Arta

89.097 €
89.976 €

73.315 €

Figura 21: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Arta (2017 a 2022)
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11.11 Valor planta: CAPDEPERA

CAPDEPERA Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 64.761 € 112.842 € 199.096 € 109.592 €
Valor Establecimiento 4.546.800 € 15.787.194 € 16.711.200 € 12.745.547 €
Valor Absoluto 81.842.404 € 663.062.127 € 83.556.001 € 828.460.533 €
N° Habitaciones 1.264 12.749 854 14.867
N° Establecimientos 18 42 5 65
N° Plazas 2.930 12.749 854 16.533

11.12 Evolucion Valor 2017-2022: CAPDEPERA

m Evolucidon del valor por habitacion en hoteles vacacionales en

TASALIA Capdepera (2017, 2018 y 2022)

Capdepera (2017) Capdepera (2018) Capdepera (2022)
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Figura 22: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Capdepera (2017 a 2022)
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11.13 Valor planta: Son Servera
SON SERVERA Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 69.802 € 113.390 € 213.202 € 104.829 €
Valor Establecimiento 6.569.105 € 14.744.880 € 12.286.232 € 12.338.697 €
Valor Absoluto 65.691.051 € 353.877.124 € 12.286.232 € 431.854.406 €
N° Habitaciones 941 3.121 58 4120
N° Establecimientos 10 24 1 35
N° Plazas 2.255 6.894 136 9.285
11.14 Evolucion Valor 2017-2022: Son Servera
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Figura 23: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Son Servera (2017 a 2022)
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11.15 Valor planta: Sant Lloreng des Cardassar

SANT LLORENC DES

CARDASSAR Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 114.660 € 168.527 € 332.006 € 165.348 €
Valor Establecimiento 14.054.050 € 33.130.731 € 57.658.306 € 28.707.821 €
Valor Absoluto 252.972.908 € 1.325.229.233 € 172974917 € | 1.751.177.059 €
N° Habitaciones 2.206 7.864 521 10.591
N° Establecimientos 18 40 3 61
N° Plazas 5.302 17.535 1.042 23.879

11.16 Evolucion Valor 2017-2022: Sant Lloren¢ des
Cardassar

m Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales en Sant
TASALIA Lloreng des Cardassar (2017, 2018 y 2022)
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Figura 24: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales Sant Lloreng des Cardassar (2017-2022)
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11.17 Valor planta: Manacor
MANACOR Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 58.093 € 91.659 € - € 77.062 €
Valor Establecimiento 11.529.130 € 23.638.786 € - € 17.583.958 €
Valor Absoluto 149.878.686 € 23.638.786 € 173.517.472 €
N° Habitaciones 2.580 3.353 - 5.933
N° Establecimientos 13 13 - 26
N° Plazas 5.926 7.465 - 13.391
11.18 Evolucién Valor 2017-2022: Manacor

m Evolucidn del valor por habitacion en hoteles vacacionales en
TASALIA Manacor (2017, 2018 y 2022)
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Figura 25: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Manacor (2017-2022)
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11.19 Valor planta: Felanitx
FELANITX Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 51.331 € 85.052 € 70.554 €
Valor Establecimiento 8.474.203 € 13.298.495 € 11.288.373 €
Valor Absoluto 42.371.014 € 93.089.462 € 135.460.476 €
N° Habitaciones 825 1.095 - 1.920
N° Establecimientos 5 7 - 12
N° Plazas 1.816 2.377 - 4193
11.20 Evolucion Valor 2017-2022: Felanitx

m Evolucidon del valor por habitacion en hoteles vacacionales en
Felanitx (2017, 2018 y 2022)
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Figura 26: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Felanitx (2017-2022)
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11.21 Valor planta: Santanyi
SANTANYI Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 77.588 € 128.578 € 216.337 € 111.690 €
Valor Establecimiento 8.377.997 € 24.097.007 € 32.546.447 € 15.299.309 €
Valor Absoluto 201.071.936 € 313.261.085 € 97.639.340 € 611.972.362 €
N° Habitaciones 2592 2436 451 5.479
N° Establecimientos 24 13 3 40
N°Plazas 6.259 5.487 917 12.663
11.22 Evolucioén Valor 2017-2022: Santanyi
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Santanyi (2022)
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106.161 €

Figura 27: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Santanyi (2017-2022)
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SES SALINES Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 61.539 € 104.965 € - € 94.758 €
Valor Establecimiento 6.254.565 € 12.632.924 € - € 10.375.106 €
Valor Absoluto 31.272.823 € 113.696.317 € 144.969.139 €
N° Habitaciones 508 1.083 - 1.591
N° Establecimientos 5 9 - 14
N° Plazas 1.118 2.232 - 3.350

11.24 Evolucién Valor 2017-2022: Ses Salines
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Figura 28: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Ses Salines (2017-2022)
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11.25 Valor planta: Llucmajor (Arenal)
LLUCMAJOR Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 47.645€ 69.870 € 140.874 € 55.114 €
Valor Establecimiento 6.569.746 € 13.176.521 € 21.131.084 € 8.057.097 €
Valor Absoluto 170.813.400 € 65.882.605 € 21.131.084€ | 257.827.089 €
N° Habitaciones 3.585 943 150 4678
N° Establecimientos 26 5 1 32
N° Plazas 7.926 1.933 300 10.159
11.26 Evolucion Valor 2017-2022: Llucmajor (Arenal)
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Figura 29: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Llucmajor (2017-2022)
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11.27

PALMA; PLATJA

Categoria 3*

Categoria 4*
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Valor planta: PALMA (Platja de Palma)

Categoria 5*

Tres Categorias

Valor Habitacién 97.342 € 144.421 € 242.751 € 139.762 €

Valor Establecimiento 9.112.769 € 23.158.825 € 28.428.819 € 18.610.041 €

Valor Absoluto 355.398.000 € 1.435.847.166 € 255.859.372€ | 2.047.104.539 €

N° Habitaciones 3.651 9.942 1.054 14.647

N° Establecimientos 39 62 9 110

N° Plazas 8.048 20.704 2.108 30.860
11.28 Evolucion Valor 2017-2022: Platja de Palma
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Figura 30: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Playa de Palma (2017-2022)
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11.29 Valor planta: Palma Ponent
PALMA PONENT Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 92.749 € 131.754 € 218.585 € 126.449 €
Valor Establecimiento 10.023.194 € 23.632.848 € 28.428.819€ 18.196.942 €
Valor Absoluto 80.185.551 € 378.125.568 € 11.002.104 € 469.313.224 €
N° Habitaciones 865 2.870 151 3.885
N° Establecimientos 8 16 3 27
N° Plazas 1.902 6.008 302 8.212
11.30 Evolucion Valor 2017-2022: Palma Ponent
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Figura 31: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Palma Ponent (2017-2022)
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11.31 Valor planta: Calvia
CALVIA Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 123.781 € 155.321 € 390.823 € 160.074 €
Valor Establecimiento 13.571.443 € 27.851.982 € 46.207.240 € 24.592.805 €
Valor Absoluto 651.429.248 € 2.673.790.277 € 462.072.399€ | 3.787.291.924 €
N° Habitaciones 5.263 17.215 1.182 23.660
N° Establecimientos 48 96 10 154
N°Plazas 12.319 36.286 2.454 51.059
11.32 Evolucioén Valor 2017-2022: Calvia
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Figura 32: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Calvia (2017-2022)
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11.33 Valor planta: Andratx
ANDRATX Categoria 3* Categoria 4* Categoria 5* Tres Categorias
Valor Habitacion 103.645 € 136.421 € 356.460 € 194.160 €
Valor Establecimiento 7.278.705 € 18.917.621 € 84.302.763 € 27.875.325 €
Valor Absoluto 14.557.410 € 151.340.969 € 168.605.525 € 334.503.903 €
N° Habitaciones 140 1.109 473 1.723
N° Establecimientos 2 8 2 12
N° Plazas 309 2.361 946 3.616
11.34 Evolucion Valor 2017-2022: Andratx
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Figura 33: Evolucion del valor por habitacion en hoteles vacacionales de Andratx (2017-2022)
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