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La planta hotelera de
Mallorca vale 11.631
millones de euros

Tasalia ha estudiado 665 hoteles de siete zonas turisticas que cuentan con
100.345 habitaciones y un total de 224.253 plazas. Los establecimientos han
incrementado su precio un 133,65% desde el afio 2002

Pep Verger

Tasalia, Sociedad de Tasacion,
ha elaborado una estimacion
sobre el valor por habitacién,
plaza y establecimiento de los
hoteles vacacionales en los di-
ferentes municipios y zonas tu-
risticas de Mallorca. Tasalia ha
valorado 665 hoteles que cuen-
tan con 100.345 habitaciones y
un total de 224.253 plazas. El
informe, realizado bajo la coor-
dinacion de Octavio Claro, con-
sejero delegado de Tasalia, ha
contado con la colaboracion
del experto en valoracion masi-
va Arnoldus M. van den Hurk.
En total, la planta hotelera es-
ta valorada en 11.631 millones
de euros. Es decir, 115.682 eu-
ros por habitacion y 17,45 mi-
llones de euros por estableci-
miento. El proceso de reformas

Tasalia hace un
promedio ponderado
en funcién del nimero
de habitaciones de
cada categoria

y modernizaciones que ha ex-
perimentado la planta hotelera
en los tltimos afios provoca un
importante incremento de la
valoracion. Los hoteles de 4 es-
trellas son los de mayor rele-
vancia valorativa, puesto que
alcanzan los 6.930 millones de
euros. Tasalia, en la valoracion
global, no hace una media arit-
mética de las categorias de
tres, cuatro y cinco estrellas, si-
no un promedio ponderado,
considerando el namero de ha-
bitaciones de cada categoria en
laisla.

POR CATEGORIAS. Los 326
hoteles de tres estrellas tienen
un  valor absoluto  de
3.884.562.851 euros, que supo-

Tasalia, una empresa en
constante crecimiento

Tasalia es una empresa en
constante crecimiento. Du-
rante el pasado ejercicio de
2017 ha incrementado su
facturacién un 45% respecto
al ano anterior, superando
los 1,2 millones de euros.
Ademas, durante el afo pa-
sado realizd poco mas de
3.000 informes, mientras
que en 2016 fueron unos
1.500. Octavio Claro Izagui-
1re es el consejero delegado
de Tasalia, Sociedad de Ta-
sacion, y el hombre de maxi-
ma confianza de Juan Segui,
presidente de la empresa.

Claro es ambicioso y recuer-
da que “en 2018 mantene-
mos una tendencia al alza”.
“Nuestro gran objetivo estra-
tégico es consolidar nuestra
expansion, tanto nacional
como internacional”, expli-

ca.

Tasalia esta especializada
en la valoracion de activos li-
gados al negocio turistico.
De hecho, trabaja para dife-
rentes grupos hoteleros, tan-

to en Espana como en el Ca-
ribe.

La apuesta por el creci-
miento es manifiesta y Claro
no descarta la adquisicion
de empresas competidoras.
“Siempre estamos atentos al
mercado. Continuamos ana-
lizando las oportunidades-
que se presentan sin descar-
tar ninguna adquisicion”,
afirma.

Tasalia dispone ya de una
extensa red de delegaciones,
que no descarta ampliar. La
central se encuentra en Pal-
ma, aunque cuenta con un
equipo de trabajo en Menor-
ca, Eivissa y Formentera.
Ademas, cuenta con delega-
ciones en Tarragona, Lleida
y Barcelona. La delegacion
de Castilla y Le6n se encuen-
tra en Valladolid, pero ofre-
ce cobertura a toda la comu-
nidad. La tasadora cuenta
también con presencia en
Galicia, Canarias, Sevilla,
Malaga, Huelva, la Comuni-
dad Valenciana y Madrid.

——

A Octavio Claro es el consejero delegado de Tasalia.

ne un valor medio por estable-
cimiento de 12.053.363 euros.
En total, existen 45.167 habita-
ciones de tres estrellas y
104.198 plazas. Es decir una
media de 139 habitaciones por
establecimiento con un valor
de 86.997 euros.

Los 307 hoteles de cuatro es-
trellas han sido valorados en
6.930.342.887 euros, con un
valor medio por establecimien-
to de 22.393.718 euros. En to-
tal, se han valorado 51.385 ha-
bitaciones de cuatro estrellas
con un total de 112.301 plazas.
La media es asi de 167 habita-

Los 307 hoteles de
cuatro estrellas
estudiados han sido
valorados en
6.930.342.887 euros

ciones por hotel. Destacar, fi-
nalmente, que el valor de cada
habitacion es de 133.791 euros.

Finalmente, los 32 hoteles de
cinco estrellas han sido valora-
dos en 816.972.176 euros, con
un valor medio por estableci-
miento de 25.119.788 euros,
que es de 211.937 euros por ha-
bitacion. En total se han valo-
rado 3.793 habitaciones de ho-
teles de cinco estrellas con
7.754 plazas. Son 119 habitacio-
nes por establecimiento de me-
dia.

POR MUNICIPIOS. Tasalia ha
valorado los hoteles de 17 mu-
nicipios de Mallorca: Pollenca,
Alcadia, Muro, Santa Margali-
da, Arta, Capdepera, Son Ser-
vera, Sant Llorenc¢ des Cardas-
sar, Manacor, Felanitx, Santa-
nyi, ses Salines, Llucmajor,
Platja de Palma, Palma Ponent,
Calvia y Andratx. Los mayores
valores por habitacion se si-
tdan en Sant Lloreng des Car-
dassar (139.000), Muro
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(137.097) y Calvia (125.165),
mientras que las tasaciones
mas bajas corresponden a Fela-
nitx (69.224), Manacor (71.083)
y Santa Margalida (79.798).

El valor maximo por habita-
cion en los hoteles de tres es-
trellas es de los establecimien-
tos de Calvia (98.795) y el de
menor tasacion se encuentra
en Felanitx (54.885).

En la categoria de cuatro es-
trellas, las habitaciones de ma-
yor valor se encuentran en Mu-
ro (152.420) y las de menos en
Felanitx (78.721).

Finalmente, la maxima tasa-
ci6n de las habitaciones de cin-
co estrellas se encuentra en
Sant Llorenc y la menor en Fe-
lanitx (138.598).

POR ZONA TURISTICA. Tasa-
lia ha analizado siete zonas tu-
risticas: Pollenca y Alcudia,

Sant Lloreng des
Cardassar presenta el
mayor valor por
habitacion, que se sitta
en139.000 euros

Muro y Santa Margalida, Arta y
Capdepera, Mallorca Llevant,
Mallorca Sud, Platja de Palmay
Mallorca Ponent. Las habitacio-
nes que cuentan con mayor va-
lor son las de Mallorca Ponent,
con una media ponderada de
124.639 euros. A continuacion
figuran las habitaciones de Po-
llenca y Alcadia (118.492) y Arta
y Capdepera (117.886).

Si nos fijamos en la categoria
de los establecimientos, las ha-
bitaciones de hoteles de 3 es-
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trellas con mayor valor son las
de Mallorca Ponent, que cuen-
tan con un precio medio de
97.173. Después, figuran las ha-
bitaciones de la Platja de Palma
(92.501) y Pollenca y Alctadia
(88.555).

El valor medio de las habita-
ciones de 4 estrellas de la zona
Pollenca y Alcudia (143.193) es
el mayor de las zonas analiza-
das, por delante de Mallorca
Ponent (141.485) y Platja de Pal-
ma (134.472).

Finalmente, las habitaciones
de cinco estrellas de Pollenca y
Alcadia son las que tienen una
mayor valoracion (235.333), se-
guidas de las de Arta y Capde-
pera (228.805) y Mallorca Po-
nent (223.696).

LOS HOTELES. El valor pro-
medio en Mallorca de un esta-
blecimiento hotelero es de
17.455.791 euros. El valor por
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establecimiento mas elevado
estd en la zona de Muro y Santa
Margalida con un total de
22.524.073 euros, con un pro-
medio de 184 habitaciones por
establecimiento.

A continuacion figura la zona
de Alctdia y Pollenca, con un
valor por establecimiento de
20.543.501 euros y un prome-
dio de 154 habitaciones por ho-
tel. La zona de Arta y Capdepe-

MILLONES DEEUROS

2.691

Hoteles de Calvia
El valor absoluto de los hoteles
de Calvia es de 2.691.249.673
euros, con un total de 141
establecimientos, con un valor
medio de 19.086.877 euros.
Suman 21502 habitaciones y
47703 plazas.
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ra tiene el valor mas bajo,
14.912.723 euros, aunque tam-
bién tiene el menor promedio
de habitacién por estableci-
miento. Es, en este sentido, 16-
gico que los establecimientos
tengan un valor mas bajo.

Por municipios, destaca Muro
con un valor por estableci-
miento de 30.83.119 euros y un
promedio de 226 habitaciones
por hotel. A continuacién figu-

MILLONES DEEUROS

2.206

Hoteles de Alctidia
Los hoteles de Alctidia tienen
un valor absoluto de
2.206.587.469 euros. Son 42
establecimientos con un valor
medio de 23.089.516 euros.
Cuentan con 18.796
habitaciones.

———

ra Sant Lloreng, con un valor
de 24.020.525 euros y 173 habi-
taciones por establecimiento
hotelero.

VALOR ABSOLUTO. La totali-
dad de la planta hotelera de
Mallorca esta valorada en
11.631.877.915 euros. Calvia es el
municipio con un mayor valor
absoluto de la planta hotelera
con 2.691.249.673 euros y un
21,27% de las plazas de Mallor-
ca. Los establecimientos de
Sant Lloren¢ son los segundos
con una mayor valoracion to-
tal. Asciende a 1.369.169.933
euros, con el 10,02% de las pla-
zas. Felanitx, por otro lado, es
el municipio con una menor
valoracion de sus hoteles. As-
ciende a 112.195.313 euros, con
el 1,57% de las plazas.

Por zonas turisticas destaca
Ponent Mallorca, cuyos hoteles
tienen un valor absoluto de

AEI municipio de Calvia es el que cuenta con un mayor ntimero de establecimientos hoteleros de Mallorca. Foto: Aina Ginard

http://lector.kioskoymas.com/epaper/viewer.aspx?noredirect=true

CLEA
T

3.158.148.783 euros, lo que su-
pone el 27,15% de la tasacion de
todos los establecimientos de la
isla y el 24,96% de las plazas.
La segunda zona turistica con

El valor promedio en
Mallorca de un
establecimiento
hotelero es de
15.455.791 euros

Calvia es el municipio
con un mayor valor
absoluto de la planta
hotelera:
2.691.249.673 euros

un mayor valor es Llevant Ma-
llorca con una tasacion de
2.230.298.468 euros y el 19,17%
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del valor total y el 20,57% de
las plazas.

Fijando la atencién en la cate-
goria de los hoteles nos encon-
tramos con que los estableci-
mientos de tres estrellas tienen
un valor de 3.929.396.299 eu-
ros, lo que supone el 33,85%
del total de la tasacion con el
45,01% de las habitaciones.

El conjunto de los hoteles de
cuatro estrellas esta tasado en
6.874.871.377 euros, un 59,22%
del valor total. Cuenta con el
51,21% de las habitaciones.

Destacar también que los ho-
teles de cinco estrellas tienen
un valor conjunto de
803.833.200 euros, un 6,2%
del total, si bien suponen el
3,78% de las habitaciones.

EVOLUCION. El valor de la
planta hotelera de Mallorca en
2017 era segun el informe de
Tasalia de 11.631.877.915 euros,
mas del doble que en 2002. Es
decir, que el valor de la planta
hotelera, que era en 2002 de
4.978.251.768, se ha incremen-
tado un 133,65%.

Los establecimientos de tres
estrellas tiene ahora un valor
de 3.884.562.851 euros, un

Los hoteles de 4
estrellas valen un 319%
mas que en 2002,
aungue ahora son
muchos mas

Los hoteles de 5
estrellas suponen el
7,02% del valor total de
los establecimientos
analizados

25,75% mas que en 2002, cuan-
do era de 3.089.035.792 euros.

Los hoteles de cuatro estrellas
tienen un valor que es un 319%
superior al que tenian en 2002,
aunque ha de considerarse que
el nimero de establecimientos
ha aumentado de forma consi-
derable.

Finalmente, los hoteles de
cinco estrellas tienen ahora un
valor de 816.972.176 euros,
mientras que en 2002 el valor
era de 235.188.410 euros. Es de-
cir, que el incremento ha sido
del 257,37%. En todo caso, hay
que significar también el sus-
tancial incremento del namero
de hoteles de la maxima cate-
goria.

En este sentido, si analizamos
el valor absoluto de los hoteles
en funcién de su categoria po-
demos comprobar como el pe-
so de los establecimientos de

Estimacion del valor de los hoteles en Mallorca

4* 5* Total
133791 21937

Valor de la habitacion (€)

6930342887

Media de habitaciones por establecimiento 139

Estimacion del valor de los hoteles en Pollenca-Alcudia

Total

Valor de la habitacion (€)

Numero de plazas

Estimacion del valor de los hoteles en Muro-Santa Margalida
3¢ 4* 5 Total
191189

Valor de la habitacion (€) 73162 128617

Numero de plazas

Estimacion del valor de los hoteles en Arta-Capdepera
4 5* Total
Valor de la habitacion (€) 125231 228805

14.912.723

Estimacion del valor de los hoteles en Mallorca Llevant
3¢ 4* 5 Total
Valor de la habitacion (€) 81076 125310 217076

19.017.657

Numero de plazas

Estimacion del valor de los hoteles en Mallorca Sud

3* 4* 5* Total
Valor de la habitacion (€) 92501 134472 196958

15.561.003

Numero de plazas 17.382

Estimacion del valor de los hoteles en la Platja de Palma

3* 4* 5* Total
74085 131694 178726 106.986

Valor de la habitacion (€)

Numero de plazas 7541 6758 BE 15.152
Estimacion del valor de los hoteles en Mallorca Ponent
3* 4* 5* Total

Valor de la habitacion (€) 97173 141485
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LA METODOLOGIA

Tres son los métodos de valo-
racion mas utilizados en el
mercado inmobiliario hotelero:
el coste de reemplazo, que res-
ponde a la pregunta de qué
valdria hacerlo de nuevo; la
comparativa de ventas, que
responde a comparar el activo
con un hotel recientemente
vendido; y la capitalizacion de
ingresos, que debe dar res-
puesta a qué beneficios futu-
ros tendra este inmueble gra-
cias a su explotacion que per-
mitan rentabilizar la inversion.
Todas las técnicas deben ser
utilizadas para una valoracion
en profundidad, pero la capita-
lizacion de ingresos es la que
determina un valor mas fiable
alainversion financiero-inmo-
biliaria.

Elvalor de los hoteles depende
del valor inmobiliario y del
valor de explotacion del nego-
cio hotelero. En el estudio de
Tasalia se define el valor de un
hotel como “el mas alto precio
que un comprador conocedor
y prudente no estd obligado a
superary quiera, de buenafe,
pagar enun mercado abiertoy
sin restricciones a un vende-
dor que no estd obligado a
vender”. La técnica de valora-
cion utilizada en este informe
es la ‘Banda de Inversion utili-
zando un Afio Estabilizado’. Es
una de las técnicas recogidas
en el enfoque de capitalizacion
deingresos, que convierte los
beneficios futuros previstos de
la propiedad en una estima-
ciondel valor presente.

El enfoque de capitalizacion de
ingresos se aplica entres
pasos: la prevision de ingresos
netos por un niimero especifi-
code arios, la seleccion de un
factor de descuento apropiado
o una tasa de capitalizacion y
la aplicacion del procedimien-
to adecuado de descuento y/o
capitalizacion.

tres estrellas se ha reducido de
forma considerable, mientras
que ha aumentado el de los ho-
teles de cuatro -muy significati-
vamente- y cinco estrellas.

En 2002, la valoracion de los
hoteles de tres estrellas supo-
nia el 62,05% del total, mien-
tras que en 2017 era solo del
33,40%. En cambio, la valora-
cion de los establecimientos de
cuatro estrellas habia pasado
del 33,23% al 59,58%. Destacar
también que el peso de los ho-
teles de 5 estrellas se ha incre-
mentado de forma importante,
puesto que en 2002 suponian
el 4,72% del valor total y en
2017 son ya el 7,02% del total.
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