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RESUMEN EJECUTIVO

Este documento expone la forma de solucionar el problema de monetizar el valor de la
Responsabilidad hotelera. ESG (ASG en espafiol) es el uso de factores ambientales,
sociales y de gobernanza para informar las decisiones de inversién. Esta debe dar
soporte a la alineacion estratégica expresada en los informes financieros, de
sostenibilidad y de comunicacion empresarial.

Sin embargo, debido a la voragine de estandares surgidos de mediciones y rankings ESG,
el término confunde a la mayoria de stakeholders, especialmente a los no financieros.
Todo ello conlleva a riesgos de lavado ambiental (greenwashing) y social con
consecuencias negativas de reputacion, confianza, financiacién e inversion.

El Libro Blanco plantea la posibilidad de mitigar estos riesgos mediante un lenguaje
directo y sencillo basado en la monetizacion de la ESG que responda a la pregunta
¢Cuantos euros valen la E, S, G de una habitacién, de un hotel o de una cadena
hotelera?

Para responderla se describe primero como las tasadoras certifican el valor monetario de
un hotel y posteriormente como las certificadoras hacen lo suyo con el cumplimiento de
sostenibilidad. Del consenso de ambos mundos surge E$G Hotel Value y el ESG
ValuePAR.

Luego tratamos el modelo un hotel real de tres estrellas y 123 habitaciones de Baleares
ilustrando qué parte del valor ESG pertenece a las instalaciones (facility) y que porcion a la
gestion hotelera (management). Asi de un valor por habitacion de 95.924€ en 2022, el
valor ESG del hotel analizado se distribuye en 30.340€ ambientales, 23.268€ sociales,
16.547€ de Gobernanza y 25.770€ no ESG. Ademas se expone un analisis multiple de
sensibilidad que permite el encaje con ESG Business Intelligence: KGls, escenarios,
dashboards y reporting. Y finalmente con el desarrollo de 7 Rankings ESG en euros.

El documento indica una guia de 8 pasos a seguir para el desarrollo de estas soluciones.
Este tipo de consultoria estratégica es un primer paso para cuantificar el impacto en la
cuenta de resultados hoteleros de forma holistica. Habra que seguir investigando pero
actualmente ya permite, por ejemplo, publicar KPIs de interés del tipo “por cada 100€ de
ventas, este hotel los convierte en 158,7€ de valor ambiental, 121,7€ de valor social y
86,55€ de valor en gobernanza, un total de 366,96€ de valoracion ESG”.

"El reto de la sostenibilidad esta en cuantificar el impacto en la
cuenta de resultados. Todavia estamos a aios luz de poder
hacerlo de una forma holistica. Ahi estd el reto de coémo ponerle
un nimero a esos criterios ESG"

LOURDES RIPOLL (2022)

Vicepresidenta de Sostenibilidad de Melia Hotels International



El Reto de Monetizar el ESG Hotelero

El acronimo de ESG (ASG en espafiol) se acufid en 2005 y segun define JP Morgan, es
el uso de factores ambientales, sociales y de gobernanza para informar las
"decisiones de inversion”. Existe una cierta miopia en confundir ESG con "lo
relacionado con los mercados financieros", cuando en realidad, la decision de la
inversion necesita un enfoque multiple y poliédrico. La alta dependencia del capital
humano, del capital natural y de las relaciones con comunidades, ha convertido a la
hosteleria en uno de los sectores donde ESG es critico. Y lo es tanto para las
instalaciones como para la gestion financiera, operativa o de marketing.

La funcion del ESG reside en el desarrollo de un marco de alineacion estratégica que
incluye los informes financieros, de sostenibilidad y la comunicacion empresarial a
todos las partes interesadas (stakeholders). No obstante, parafraseando a Winston
Churchill, la ESG se ha convertido en una adivinanza ambiental envuelta en un
misterio social dentro de un enigma de gobernanza. Y ello es debido a la implosién
de una mirfada de estandares, de marcos financieros de divulgacion y orientacion
hacia las empresas que despliega un panorama criptico, confuso e incomprensible
para la mayoria de los stakeholders.

Incertidumbres ESG

Estas criticas a ESG no son nuevas como indica el white paper de McKinsey (2022). A
medida que ESG se ha generalizado y ganado apoyo y traccion, también se ha
enfrentado constantemente a dudas y criticas. La consultora organiza estas objeciones
en cuatro puntos:

1.ESG no es deseable, porque es una distraccion.

2.ESG no es factible porque es intrinsecamente demasiado dificil.

3. ESG no es medible, al menos en cualguier grado practicable.

4. Incluso cuando se puede medir la ESG, no existe una relacion significativa con el

desempefio financiero.

"Rusia es una adivinanza envuelta en un misterio
dentro de un enigma”
WINSTON CHURCHILL



Riesgos de "Lavado" ESG

Si confundes, pierdes. Esta cita de Donald Miller dibuja el problema de forma
realistica, si los stakeholders no entienden ESG es dificil conseguir la alineacion
estratégica necesaria para las decisiones de inversion. Las incertidumbres se convierten
en riesgos y conllevan sospechas sobre la autenticidad de las actividades corporativas.
Surgen falsas impresiones y “lavados” de cara. Primero el lavado verde (Greenwashing),
que aparecio durante la década de 1980 en la lucha contra las tabacaleras. El lavado
social en trabajadores y comunidades locales. El lavado rosa respecto a lo
"amigables" con LGBT y el lavado azul mediante la practica de la inscripcion de
empresas en el Pacto Mundial de Naciones Unidas con el fin de mejorar su imagen. La
democratizacion del conocimiento ha vuelto mas facil verificar las afirmaciones
corporativas, si no se perciben de forma adecuada, sufren la reputacion, la confianza y
la inversion.

Pongamos dos ejemplos de situaciones reales: preguntamos a un jefe de recepcion con
mas de 20 afios de experiencia en el cargo sobre la ESG, respondio:
e ;No sé qué es? Me suena a algo del Corporativo.
También preguntamos a una vicepresidenta de recursos humanos de una cadena
hotelera premiada por su ESG y respondio:
e “Sj, creo que conozco a alguien que se encarga de estas cosas en la empresa, pero no
entiendo muy bien de qué va”.

Entonces,
¢Qué tipo de indicadores clave de rendimiento (KPIs) deberiamos
utilizar en hosteleria para que el ESG se interiorizara por los
stakeholders?

La mejor forma de explicar un KPI es usar el simil del sueldo (€/mes) o del precio de
productos y servicios (€/habitacion). Si disefidasemos unos KPIs del tipo €/ESG
(€/Ambiental; €/Social; €/Gobernanza) facilitaria su comprension tanto para nuestro
jefe de recepcion, como nuestra vicepresidenta de recursos humanos y para otros
stakeholders. Analicemos pues cémo se valoran los hoteles, como se certifica la
sostenibilidad ambiental y social y descubramos cémo obtener lo mejor de ambos
mundos para elaborar un idioma comun. La ESG en €.

“La gente no compra los mejores productos, sino los
que entiende mads rapidamente”
DONALD MILLER



Certificar el Valor
de un hotel
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El Valor de un inmueble segun la ley espafiola se define 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".

Las valoraciones utilizadas en el mercado inmobiliario hotelero son tres:
1. Coste de Reemplazo: ;qué valdria hacer el hotel de nuevo?
2. Comparativa de Ventas: ;Con qué hotel recientemente vendido se puede comparar
el nuestro para conocer su valor?
3. Capitalizaciéon de Rentas: ;Qué rentas futuras se obtendrdn con este hotel gracias
a su explotacion?

Las entidades de tasacion realizan valoraciones para el mercado hipotecario
(tasaciones) y, al igual que los bancos, son supervisadas por el Banco de Espafia.
Segun la ley hipotecaria espafiola y siguiendo los estandares internacionales, un hotel
se considera un inmueble ligado a una explotacion econdmica y debe ser valorado al
menos, usando el método de capitalizacion de rentas.

ValuePAR

En 1998, Jan de Roos y Stephen Rushmore publicaron Hotel Valuation Techniques con
17 modelos de valoracion hotelera. La técnica 5 ha sido ampliamente usada por la
consultora HVS ilustrando ratings de valor por habitacion en ciudades alrededor del
planeta (ValuePAR; $/room). Desde 2001 en la tasadora Tasabalear (y posteriormente
en Tasalia) se ha aplicado esta técnica para la valoracion masiva de hoteles
vacacionales. El firmante de este white paper ha realizado la valoracion de plantas
hoteleras vacacionales de la Republica Dominicana, Islas Baleares y Canarias. Se han
valorado 7.178 hoteles, 900.277 habitaciones, 1.870.645 plazas y valor total de
89.295 millones €. En 2023, Tasalia, ha publicado el primer indice sobre valoracion
inmobiliaria ESG en la planta hotelera de Mallorca.

Sin embargo, los sistemas de tasacion inmobiliaria no pueden medir de forma directa
términos ambientales, sociales o de gobernanza. Es necesaria la intervencion de
certificaciones de sostenibilidad como base para el desarrollo de algoritmos de
transformacion E$G.

"Solo el necio confunde valor y precio”
FRANCISCO DE QUEVEDO
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Certificar la Sostenibilidad de un
Hotel

Un proceso de Certificacion de Sostenibilidad tiene varias fases desde la solicitud
de registro pasando por la apobacion del equipo evaluador, revision, informe de
evaluacion provisional, audiotoria, informe de evaluacion definitiva, revision del
informe / proyecto, aceptacion (o no conformidad y accion correctiva) y emision y
entrega del certificado. Los resultados se expresan en valores ponderados de forma
porcentual, nunca en valores monetarios (€, USD, etc.).

Sin embargo, el ecosistema certificacion ESG es confuso, una Sopa de Letras que
podemos organizar en cuatro ambitos:
* Principios y Objetivos Globales: Objetivos de Desarrollo Sostenible,
Greenhouse Gas Protocol, Principles for Responsible Investment.
e Marco de publicacion: CDP, CDSB, TCFD, GRI, SASB, SBT, Sedex, ISO, IR,
sustainalytics.
* Indices y Ratings ESG: MSCI, Dow Jones S. |., Ecovadis, Vigeoeiris, ISS-oekom, IES
ESG o SAM.
e Regulacion: Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD), Mandatory
climate risk reporting (TCFD), Eu Taxonomy Regulation, Sustainable Financial
Regulation (SFDR).

¢cComo, donde y para quién informar?

Los principales esquemas de informacion sobre la ESG son siete, cinco aplican a
todos los stakeholders y dos solo a los financieros:

A Todos los stakeholders:

e GRI: Conjunto de normas utilizadas por las empresas para informar sobre los
temas que son importantes para su actividad. ESG

e CDP: Divulgacion de informacidon medioambiental a través de cuestionarios y
capacidad de comparacion con homologos y de implicar a la cadena de
suministro. EG (no social).

e ODS: Objetivos de desarrollo que ayudan a hacer un seguimiento de los
problemas globales. ESG

e UNGC: Compromiso con 10 principios y actualizacion anual de los avances. ESG

e CDSB: Marco para la comunicacion de informacion medioambiental y sobre el
capital natural, alineado con la TCFD. EG (no social)

A los stakeholders financieros / inversores:
e SASB: Normas sectoriales para ayudar a las empresas a seleccionar temas que
puedan afectar a sus resultados financieros. ESG
e TCFD: Orientacion para revelar el impacto del riesgo climatico en la empresa

"Si no sabes a donde vas, cualquier camino puede llevarte alli”
Gato de Cheshire (Alicia en el Pais de las Maravillas).
Lewis Carroll
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ESG Hotel Value 1: ESG en
Instalaciones y Gestion Hotelera

E$G Hotel Value ayuda a los propietarios y gestores de hoteles a desarrollar un
lenguaje comun €/ESG para todos los stakeholders mediante la conciliacion entre la
valoracion (tasacion) y la certificacion de sostenibilidad hoteleras.

ESG Hotel Value CASO DE ESTUDIO 2022: Valor Hotel del ESG en
Facility (instalaciones) y el Management (Gestion)

B FACILITY B MANAGEMENT

862.253,45 €

_ 2.523.754,98 €
2.247.663,97 €

1.445.584,20 €

ENVIRONMENTAL SOCIAL GOVERNANCE NON-ESG

Valoracion ESG en Instalaciones (Facility)

Realizados sobre la base de la certificacion QSostenible Evolution, con las que se
han certificado 30 hoteles de la cadena llunion Hotels (Grupo ONCE). Consta de 7
conjuntos de criterios: Sostenibilidad general (1), disefio (2), aislamiento y envolvente
(3), revestimiento (4), instalaciones de eficiencia energética (5), recursos hidricos (6) y
criterios de innovacion y nuevas tecnologias (7).

Valoracion ESG en la Gestion (Management)

Mediante la participacion de un equipo de expertos en hosteleria y el soporte de
inteligencia artificial se han desarrollado algoritmos propietarios en otras 7 tipologias:
Servicio al Cliente (1), Solidez Financiera (2), Gestidon Efectiva de Recursos Humanos
(3), Marketing y Ventas (4), Gestion de la Calidad (5), Reputacion Online (6) y criterios
de Innovacion y Adaptacion al Cambio (7).

El grdfico ilustra estas valoraciones para un hotel de 123 habitaciones categoria tres
estrellas en Baleares (2022).

"La prueba de una inteligencia de primer orden es la

capacidad de tener en mente dos ideas opuestas al

mismo tiempo y conservar la capacidad de funcionar”
SCOTT FITZGERALD (1936)



ESG Hotel Value 2: Componentes
Ambiental, Social y Gobernanza

CASO ESTUDIO ESG Hotel Value 2022:
valor por habitacion en hotel 3 estrellas de Baleares
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25.770,41 €

95.924,89 €

30.339,51 €

Ambiental Social Gobernanza No-ESG TOTAL

Comportamiento ESG Hotel Value: ESG ValuePAR

Este caso de estudio ilustra el valor de los componentes ESG por habitacion de un
hotel de 3 estrellas y 123 habitaciones con certificado QSostenible Evolution con la
aplicacion del E$G Hotel Value. El método permite realizar andlisis de sensibilidad;
tomando los datos actuales como ESG Rating BBB. El valor futuro podria descender al
Rating CCC o subir al Rating AAA respecto al comportamiento de la:

e Sensibilidad Ambiental: -7.901€/hab(CCC)a +10.346 €/hab (AAA)
o Sensibilidad Social: -6.059 €/hab(CCC)a +7.934 €/hab (AAA)
e Sensibilidad Gobernanza: -4.309 €/hab(CCC)a +5.643 €/hab (AAA)
¢ Sensibilidad no-ESG: -6.711 €/hab(CCC)a +8.788 €/hab (AAA)
e Sensibilidad Instalaciones:-9.992 €/hab(CCC) a +13.084 €/hab (AAA)
e Sensibilidad Gestion: -14.989 €/hab(CCC) a +19.626 €/hab (AAA)

Facilitando el desarrollo de escenarios y objetivos (KGI) futuros para ESG del hotel asi
como el la aplicacion de Inteligencia de Negocios ESG (Business Intelligence) basados
en KPIs que todos los stakeholders comprendan.

"Precio es lo que pagas,
valor es lo que obtienes"
WARREN BUFFET




Guia para la Valoracion ESG en
Hosteleria
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En base a nuestra experiencia, recomendados la siguiente Ruta para la obtencion
del valor monetario de los componentes de ESG en Hostelerfa

@ CERTIFICACION SOSTENIBILIDAD ; Ratios
onderados
4 RevPAR
@ ECONOMETRIA HOTELERA e
ANALISIS SENSIBILIDAD COSTE CAPITAL
VALORACION Y "TASACION" ValuePAR
, Facility &
@ ALGORITMOS TRANSFORMACION F&M Management
ValuePAR
ALGORITMOS TRANSFORMACION ESG
@ ESCENARIOS de RIESGO ESG (Ratings) 5 Cls
ESG BUSINESS INTELLIGENCE FSS Reporting &

5. ESG
Business
Intelligence

Mineria de Datos,
Algoritmos de
Transformacian; KPls,

3. Valoracion KGls, KVIs, Dashboards,

4. ESG Value
KPls, ESG,
Facility,

Inmobiliaria Reporting. Andlisis
. Management ilti ibili
2. Econometria (Tasacion) EBITDA; g Maltiple de Sensibilided
| hotelera WACC; por
1. Certificacién (RevPAR; ADR; :gfétlagg’tgng g;{;
apsge y 1a ...
Sostenibilidad GOPPAR). INE,
Exceltur, Banco de
Qsostenible, Espafia

QODS; otras
certificaciones

“Un viaje de mil millas comienza
con un primer paso”
LAO-TSE
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Conclusiones

ESG ha venido para quedarse en la hosteleria. Si tratamos Unicamente para
stakeholders financieros continuara siendo una adivinanza ambiental envuelta en un
misterio social dentro de un enigma de gobernanza para el resto. Asi este enfoque
puede derivar en riesgos reputacionales, comerciales y economicos siendo el ESG
percibido como lavado verde, social, rosa y azul.

Sin embargo, podemos convertir estos riesgos en oportunidades con el desarrollo de
indicadores clave de rendimiento (KPIs) que tengan en cuenta de valor monetario, el
ESG ValuePAR. La investigacion realizada ha seguido metodologias de tasacion
soportadas por certificaciones de sostenibilidad en hoteles vacacionales y ha
permitido expresar en valor monetario tanto en las instalaciones (facility), la gestion
(management) como de los componentes Ambiental, Social, Gobernanzay no ESG.

Mas aun, nuestros algoritmos de transformacion han facilitado el desarrollo de andlisis
de sensibilidad multiple y la construcciéon de siete rankings E$G. Estos escenarios de
valor ESG permiten la integracion en sistemas Business Intelligence con el desarrollo
de indicadores futuros de valor (KGls), dashboards y un reporting y comunicacion
comprensible por absolutamente todos los stakeholders de la industria hotelera.

Este es tan solo el primer paso de un largo camino para superar los retos de la
cuantificacion de la sostenibilidad en el impacto de la cuenta de resultados hotelera
de una forma holistica. Pero es significativo que, gracias a E$G Hotel Value, cliente del
hotel de tres estrellas analizado pueda publicar:

"Convertimos cada 100€/habitacion de nuestros clientes en 366,96€ de valor ESG.
158,7€ valor Ambiental, 121,7€ valor Social, 86,55€ valor de Gobernanza y 134,5€
no-ESG. Nuestro objetivo en 2 afios mejorar la certificacion llegando hasta 398,9€
valor ESG por cada 100€ de ventas”.

iHablemos!

Paseo de la Habana, 22 12
+ 1]
® 349119840 64 Planta - 28036 - Madrid

@ info@esghotelvalue.com www.esghotelvalue.com
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Quienes Somos

E$G Value: Maximizamos el valor de empresas y activos
monetizando la ESG y la Economia Circular.
https://www.esghotelvalue.com/

AECLU Edificacion y Sostenibilidad: Entidad privada para la

tramitacion de Licencias Urbanisticas, Declaraciones Responsables,

Sostenibilidad y certificados de conformidad de edificios (hoteles, AECLU ﬂ_
hospitales, actividades, uso residencial, etc). Ha tramitado mas de FpITicAcion Y sosTENIaIDAD
6.000 licencias. https://www.aeclu.com/

Qsostenible: Q Sostenible es el sello de referencia de Certificacion en
sostenibilidad de construcciones (edificios, hoteles, oficinas, fabricas,
casas, urbanizaciones).

https://qsostenible.org/

Servel Solutions: Equipo de consultores de sostenibilidad y eco- a% ¢
innovacion que ayudan a las organizaciones en la integracion de la ’Q‘§ SERVEL
sostenibilidad en sus objetivos de desarrollo.

https://servelsolutions.com/

TASALIA: Valoraciéon y tasacion de toda clase de bienes e inmuebles
desde”1990. Inscrita en el Registro de Entidades Especializadas en TASALIA
Tasacion del Banco de Espafia n°: 4383.
https://www.tasalia.es/

La Monetizacién de la ESG es Clave para el Exito
en la Gestion de Activos Hoteleros ...

... y solo es posible a través de E$G Hotel Value
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