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Participaciéndel Valor delnstalaciones era Valuacion por Método de Costo droteles 5E.

Objetivo

Analizar el valor por Instateones Especiales, Acceiss y Obras Complementarias en una muestra de 14 hoteles tipo 5 Esttallesios por el Método de Costo.



Hipotesis

Las instalaciones Especiales, Accesorias y Obras Complementarias de los Hoteles se puedemealngrorcentaje delalor de la Construccion.

Introduccion

El presente trabajo tiene como base una muestra de 14 Hoteles pertenecientescadera hotelera, todos de tipo 5 Estrellas y localizados tanto en zona de Playa

como en Zona de Ciudad

El andlisisse fundamenta eruna base de datos de 5,00@gistros deactivos que engloban 77,000 bienes entfieerrenos, Construcciones, Maquinaria y
Equipamiento los cuales se clasifican dentro de un tipo de Instalacion de acuerdo a lo establecido en el Cédigo Finafxi€iadael de Méxic€CFCM)y

posteriormente se obtienen poentajes y tendencias en funciéon del ValepBsicion Nuevo de l&8onstruccionediscriminando las catalogadas como instalacion.

En el primer capitulo se presentan definiciones necesarias para la mejor comprension del lector.

1. AntecedentesConceptosy Definiciones

Antecedentes
En México los Hoteles se clasifican con base en los servicios y la calidad con que Destaieiorma existen hoteles de 1 a 5 estrellas y de Gran turismo. Las categorias

se evaluan conforme a la Tabla 1.1;
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Tabla 1.1

La Secretaria de Turismo cuenta con la siguiente evaluacion
1. Habitaciéon con bafio y Closet (40 Puntos)

ConsideraEspacio o area de 12 a 20 mo mas Acondicionamiento del ambiente (aire acondicionad®gcubrimientos (&mbras, lindleo, tapetes, etc),
Equipos audiovisuales (t.v., videdBpx Spring y colchéh Cortinas Cémoda o tocadgrEscritérioo mesa Telefono, Bré, Silla y sillonesRecubrimientos de

paredes LamparasObjetos decorativo®) Miscelaneos.
2. Servicios principalg®5 Puntos)

Considera: RestaurartafeteriaSalon para banquetes y/o convencionkesbby Service RoopCentro NocturnpAlberca Bar.
3. Serviciocomplementariog10 Puntos)

Considera: Estéticd,abaqueia, Arrendadora de autos, Agencia de viajes, Boutiques, Lavanderia y tintoreria, Farmacia, Area de recreacion, Awmda comerci

Servicio Médico.

4. Instalacion fisic§l5 Puntos)



Considera:Ubicacién, Calidad de inmueble, Estado de conservacion, Instalaciones espé&tiale$e(encia al Estadio fisico de las instalaciones éstas se

evaluaran de minimo a excelentes).

Personal Administrativo y de Servi€i® Punts).

Para que un hotel sea clasificado dentro del tipo de 5 Estrellas, es indispensable que cuente con un completo persastehtadmynde servicios segun la

lista que a continuacion se describe, en caso contrario la clasificacién seria inferior.

Personal Direcior o gerente bilinglieSuldirector o subgerente bilinglie, Subgerente por turmector de alimentos y bebidas, Director bilingiie de
banquetes, Director bilinglie de ventas, Gerente de reservacidbies;tor de relaciones publicagerente bilingé de recepcién, Recepcionistas bilingtes,
Gerente bilinglie de créditaCajeros bilingles. (Caja General y cajas departamentdlef® de mantenimientoRersonalespecializado de mantenimiento,
Peronal de vigilancia y seguridad, Maitre bilingdiée de ocinas, Capitan bilinglie de comedor, Meseros bilinglies, Ama de I&vesrvsora de habitaciones

o de pisoCamarista en proporciéadecuada al nUmero de cuartos, Capitan bilingtie de botd@etmnes bilingties uniformadpServicio de valet.

En la Tabla.2 se mestra laclasificacion de los Hoteles de acuerdo a los Puntos.

Tabla 1.2




En la Tabla 1. 3 se muestra whasificacién muy similar qua Becretaria de Turismo ha organizaa€in de dar a los hoteleros la oportunidad de autoclasificar sus

establecimientos.

Tabla 1.3

Conceptos y Definiciones

Los Valuadores de Bienes Raices se enfocan en estudiar el valor tangible de la tierra y tedsel@gcuentra adherido a ellaea por obra de la naturaleza o del

hombre, asi como sus derechos y obligaciones.

Un avallo segun las Uniform Standards of Professional Appraisal Practice (USPAP) se detiekeactono proceso de estimar un vagrsu objetivo puede ser definir

un valor asegurable, de mercado, gravalle negocio, de inversion o de cualquier otro tipo

Valor de Mercadp es el precio més probable que una propiedad pueda lograr en un mercado competitivo bajo todas las condiciones da justayemt la que el
comprador y el vendedor actian cprudencia y acopio de informacién, dando por hecho que el precio no se ha visto afectado por un estimulo inapropiado.

Para estimar el valor de un Bien Raiz cominmente se analizan 3 enfGgugsaracion de Ventas, Capitalizacion de ingresos y Costo.



EIMétodo de Comparacion de ventaonsiste en estimar el valor comparando la propiedad valuada con otras propiedades similares que estan en venta.g ele tramit

venta o en transacciones recientemente realizadas.

EIMétodode Capitalizacion de Ingresa®nsiste en aplicar técnicas y procedimientos matematicos para analizar la capacidad de una propiedad para genema benefici

y convertifosen un indicador de Valor Actual.

EIMétodo de costes el valor estimado de repradcidn o reposicion de realizar una construccion a una fecha de referencia.

La Metodologia que aporta la Gaceta Oficial del Distrito Fegi@laCodigo Financiero para obtener valor del Inmuglgdria ser expresada como:

VI=VT +VC+VIN

Donde:

VI = Valor del Inmueble

VT = Valor del Terreno

V€ = Valor de la Construccion

VIN = Valor de Instalaciones

El Valor de las Instalaciones se refiere a Instalaciones Especiales, Accesorias (6 Elementos Accesorios) y obras Casfzdsmeales se definen como:

Instalacionesspecialesaquellas que se consideran indispensables o0 necesarias garci@ihamiento operacional del inmueble de acuerdo a su uso especifico: Tales

como, elevadores, escaleras electromecanicas, equipos de calefaccion o aire lavado, sistema hidroneumético, antenassparplidtis contra incendio.



Elementos Accesorioson aquellos que se consideran necesarios para el funcionamiento de un inmueble de uso especializado, que en si se aoléanmos
caracteristicos del bien analizado, como: caldera de un hotel y bafios publicos, espuela de ferrocarril en irgargailssen un cinematégrafo, planta de emergencia

en un hospital, butacas en una sala de espectaculos, entre otros.

Obras complementariason aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble, como son: bardas, celosias, andadores, marqueEREE e qiBpOS

de bombeo, gas estacionario, entre otros.

2. Valuacién Método de Costo

El enfoque de costasonsiste enestima el valor de la propiedad comparandola con el costo de producir una naevaasubstituta, segun lo que el mercado sugiera
El costoobtenido se compara con la propiedadraluar y se hacen los ajustescesarios por difergcias en antigiiedad, condicion fisica y utilidad funcioBaspués de

aplicar el ajuge se suma el valor de terreno,rekultado constituye una indicacidtel valor del dominio pleno sobre la propiedad
Valor Terreno.
Existen tres alternativas para @bter el valor de un terreno; mediante valores tabulados, analizando el mercado y de acuerdo a la rentabilidad que pueite filod

decidir cualtilizar esta en funcion de la finalidad del avallo.

Valor de la Construccion.

Estimacion de los costos denstruir de nuevo todas las construcciomesuyecostos directos, indirectos y utilidad.

Presentacion de lénformacion Base



La muestra para enalisisconsta de 14 Hoteles de calidad 5 estrellase ubican en zona de PlafidP)y 9 en Zona d€iudad(HC) En la Tabla 2.1 Se presenta la

nomenclaturaubicacién ytipo de Hotelcon la cudl se identificzada uno de los Hoteles durante el desarrollo del presente documento.

Hoteles

Nomenclatura Ubicacion Tipo

iI

R1 Cancun Playa
HR2 Acapulco Playa
HR3 Cancun Playa
HR4 Cozumel Playa
HR5 Los Cabos Playa
HG7 Querétaro Ciudad

G Hermosillo Ciudad
HG9 Mérida Ciudad
HG10 Cd de México Ciudad
HC11 Cd.Juarez Ciudad
HCG12 Monclova Ciudad
HCG13 Monterrey Ciudad
HG14 Edo. De México Ciudad
HG15 Toluca Ciudad

Tabla 2.1 Datos éherales de ldnformacion Base

La Informacion Basecabada durante el levantamiento fisicodasifica como Terreno (T), Edificio (E), Maquinaria (M) o Equipamiento (E) segun su naturaleza.

Dentro delrubro de EdificiosMaquinariay Equipamientase hizo unau clasificaciompara poder analizar los datos de acuerdo a la clasificacion que utiliza ell€FCM

cual se muestra en lfabla 2.2
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Nomenclatura

Goncepto

Construcciones CON

Instalacion Especial

Instalacién Accesoria

I)_>I

Obra Complementaria
Equipamiento Centro de Negocios ECN
Equipamiento Cocina
Equipamiento Gimnasio
Equipamiento Habitaciones
EquipamientoLavanderia
Equipamiento de Oficinas

Equipamiento Restaurante

m m m
I:UI'_IOI

Equipamiento Salones

Equipamiento Servicios Generales ESG

Equipamiento Servicios Areas publicas

Terreno TE

Tabla 2.2 Clasificaciéon y Nomenclatura de grupos

Con base e Tabla 2.2 se clasificaron los bienes del rubro maquinaria y equipamiento para hoteles de playa y hoteles de ciudad¢at@mm se muestra en la
TJTbIa 2.3.

CLASIFICACION
MAQUINARIA Y

Acondicionador de _
aire Amplificador EO

R R =
IR [EF ER

e [Anecomedor PIISNTIS
EO
E

EQUIPAMIENTO

S



CLASIFICACION Tipo de Instalacién CLASIFICACION Tipo de Instalacion CLASIFICACION Tipo de Instalacion CLASIFICACION Tipo de Instalacion
MAQUINARIA Y MAQUINARIA Y MAQUINARIA Y MAQUINARIA Y
EQUIPAMIENTO EQUIPAMIENTO EQUIPAMIENTO EQUIPAMIENTO

Q Q Q
NA NA Cémara frigorifica I3 IE Dispensador de EH EH EC EC
s ko eH En el e Ec
A A G EG e [ EH  EM
capacitores Campana de EC EC - EC EC
ye Dobladora EL EIL
Banda EC EC extraccion '
- e e
trasportadora ESG ESG IA IA -
EC  EC CON  coN Toion. e I .
, esc  Esc o
=C =0 Centro de control [\ IA SR CBREIMIEEE FG =& Hidrolavadora ESG ESG
EH EH de motores Equipo de ozono  [lI=® EL EC EC
IA IA Cepillo ESG ESG Equipo de sonido 5! EH Homo de EC EC
EC EC Chiller 1A 1A Equipo modular EG EG conveccién
e e e e s Eo e o
e o e e 00 o mictoondes
A 25 A ESG  ESG EE =
Bomba achique g 1A Compresor 1A A EH EH IE IE
Eombatc?ntrifuga 1A 1A refrigerante ESG ESG Icr;tltzrrcamblador de A 1A
0 ko
Bomba centrifuga [T 1A IE IE 25 Se IE IE
vertical EC EC oc oc
Bomba contra IE IE IE IE Expendedora de EO EO Caminad EC EC
incendio EC EC botanas
Bomba sumergible I IA calor SR EO EO La;nparade EH EH
EH EH Conservador de ER ER refrescos Ca, ecera
el = O
Exprimidor de EC EC
EH EH EC EC e Lampara de pie EH
S EH  EH EC EC LB
Caja de sequridad NESy EH EH EH Extractor A 1A Lavadora de ESG ESG
EH EH IE A centrifugo alfombras
[E [E IE A E 0 EL E.
IE IE ER ER EH EH extractora
E o E A B0 E0 = =
eH e TNt o E e avavaites  WElE
: P - e
EO EO agua Flejadora EL EL




CLASIFICACION Tipo de Instalacién CLASIFICACION Tipo de Instalacion CLASIFICACION Tipo de Instalacion CLASIFICACION Tipo de Instalacion
MAQUINARIA Y MAQUINARIA Y MAQUINARIA Y MAQUINARIA Y

EQUIPAMIENTO EQUIPAMIENTO EQUIPAMIENTO EQUIPAMIENTO

v
EO EO ES ES ES ES EC EC

EH e e Ec EH e
e o Ec[EC E TE T

B E EH  EH IS B0 EO
EL EL ano EH EH EH EH ESG ESG
EG EG EC EC EC EC A 1A

B EL EH R e

EO EO EH EH EQ EO EC EC
escribir Plancha de EC EC EL EL EH EH
S o E e

digiladora A A 0 €0 ec EC
e cmogencia S Ec EC 0 EO
e SN I NE

e e Ao I o T

e e es s T manejacorace are

e EC e & N €0 €O
EH e B om — EH e
g0 o es  Es R B

e ec £sc  EsG EE es  Es
g0 o E I eH e
0 o 0 o N 2
EH e ec e I

0 o es  Es -

€0 EO ec EC —

EH o En IS (EO7 [0 R

= hidroneumatico

Organo musical EH EH ES ES IE E

Tabla 2.3 Clasificacion de Bienes de Maquinaria y Equipamiento



La clasificacion del rubro de edificios se muestra en la Tabla 2.4

Datos de Edificaciones.

CLASIFICACION CONSTRUCCIONES

IO 020
Terreno
——
CoN
——
con
——
——
——
——
——
——
——
——

Tabla 2.4 Clasificacién de Ed|f|C|os
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En & tabla 2.5 se presentan los datde las obras civiles de cada uno de los Hatllsslatosestanen m2 a excepcion de Ascensores, Escaleras mecénicas y Muelle de
concreto los cuales se presentamentidad.
Los Datos denimero de registros delaquinaria y Equipamienttevantados en la inspeccion fisica se presentan en la tablg réla Tabla.Z se muestra la cantidad

de bienes.Las caracteristicas de cada uno de los registros se presemtal Anexo 2.1.

Cancln  Acapulco  Cancn ~ Cozumel Los Cabos Querétaro Hermosillo Mérida ~Cd de México Cd.JGarez Monclova Monterrey — Edo. De México Toluca
Playa Playa Playa Playa Playa Ciudad Ciudad  Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad
166 435 502 224 458 168 221 419 324 166 125 176 131 144
15,500 16,896 41,000 34,711 109,363 45,761 12,201 10,207 20,661 4,775 4,265 5,000 1,618 10,656
14,190 29,081 25,220 6,770 30,630 12,047 10,293 21,762 13,351 5,380 6,279 6,647 6,634 5,215
3,597 5,200 4,870 1,710 26,249 7,269 5,499 10,400 5,003 2,501 1,326 1,171 1,429 1,798
2,040 1,628 10,800 1,050 3,000 3,917 2,456 7,795 829 825 681 821 880 880
14 = 10 2,220 479 = = = = 5 5 1,056 5 32
1,300 779 600 430 2,179 465 141 150 130 113 60 57 - 226
2 s 32 2 : 2 2 2 3 : 2 2 3
900 500 400 200 1,000 - - - - 162 - 1,385 - 990
2,245 904 2,000 1,000 17,591 - - - - - - - - 4,200
1,600 - 3,600 - 4,000 - 2,929 - 2,501 925 - 1,381 - -

- - S e . : - w0 : :
- mw e : SR : : : : :

Tabla 2.5 Datos dEdificaciones en m2



1. 146 199 347
1 1 101 286 389
1. 1. 179 35 576
HR4 1 1 138 293 433
1143201 706
HG7 1 1 109 327 438
____-
HG9

____-
____-
___—-

Tabla 2.6 No. De Reglstros por Rubro

_ ___I__

10,057 11,652

Tabla 2.7 Cantidad de Biergsr Rubro
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Valuacion

Valuacién de Terrerso
En este caso se llevd acabo un analisimdecado mediante el método deo@parecion de Ventasla investigacion se realizé durante la visita y en paginas de internet.
Tanto los terrenos como las edificaciones se clasificarbAona de Playa y Zona de Ciudad con base en la ubicacion de la adofied factores de homologacion

considerados fueron:

€ Zonade Playa:
~ Superficie hace referencia al tamafio del terreno
~ Zong contempla la importancia de la zona
~ Ubicacién; contempla la ubicacién en la manzana, la importancia delameles de accessi se cuenta cofrente a playa a laguna
~ Uso de Suelo; Contempla la cantidad de habitaciones por hectarea permitida en el terreno.
~ Negociacion: refleja si el precio del terreno comparable es negociable lo que implica una reduccién del valor
€ Zona deCudad

~ Superficie; hace referencia al tamafio del terreno

~ Zona; contempla la importancia de la zona

~ Ubicacion; contempla la ubicacion en la manzana, la importancia de las vialidades de acceso.
~ Uso de Suelo, considefa capacidad de construccipermitida

~ Negociacion: refleja si el precio del terreno comparable es negociable lo que implica una reduccién del valor

Los valoregn Miles de Pesade terreno obtenidos se muestran en labla2.6



Valuacion de las Construcciones
Para obtener el valor de las cangciones se considero la clasificacion preada en la Tabla 2.4 y se calculo precio unitario multiplicado por un factor atribuible a
la ubicacién geografica de cada hotel. El precio resultante se multiplico por la cantidad de m2 correspopaientesicluir con el Valor reposicion Nuevo VRN. Los

valores obtenidos se muestran en la tabla 2.5.

VRN = (m2 construccién) X PU X Fzg
Donde:

m2 construccién = Superficie de construcciéon a valuar
PU = Costo directo + Costo Indirecto + Utilidad

Fzg = Factor por zona geografica, considera sismo e interciudad

VNR = Valor de Reposicién Nuevo
Posteriormente se calculo el Valor Neto de Reposicion (VNR) como el producto del Valor de ReposicidiviNRgemeritado por un factor que considera la

antigliedad del inmueble, la condicidn fisica y la utilidad funcional.

VNR = Fd X VRN
Donde:
VNR = Valor de Reposicién Nuevo Fd = factor de demerito (antiguedad, conservacién y Funcionalidad)

VNR = Valor Neto de Reposicién

La Antigiiedad hace referencia eldad del inmueble y se calcula como una depreciacion laeélincionde la vida util



Querétar

Ciudad

Tipo de Hotel
Habitaciones
Terreno
Habitaciones
Areas publicas
Areas servicios

Alberca (descubierta)
Estac cubierto
Ascensores

Esc mec

Cancha futbol
Jardineria

Vialidades y plazas
Terrazas categoria lujo
Cajones de estac desc
EEIELES

Caminos
Basquet/voleibol

Estacionamiento (mejorados
gravas)
Otras canchas

Tennis
Muelle de concreto

Cancun

Playa
179
5,000
14,424
16,467
11,361
11,361
1,277
3,447

1,074,45

0

57
115
638
638
522

7,659
638

57

115

57
57
638,250

Acapulco

Playa
435
14,000
13,515
15,428
10,644
10,644
1,196
3,229

2,490,90 4,102,10
) 3

54
108
598
598
489

7,176
598

54

108

54
54
598,000

Cancun

Playa
502
5,000
14,424
16,467
11,361
11,361
1,277
3,447

1,991,34

0
57

115
638
638
522
7,659
638
57
115

57
57
638,250

Cozumel

Playa
224
1,000
16,814
19,195
13,243
13,243
1,488
4,018

1,577,09 8,041,622

5

67
134
744
744
609

8,928
744

67

134

67
67
744,000

Los
Cabos
Playa

458
1,400
18,306
20,898
14,418
14,418
1,620
4,374

73
146
810
810
663

9,720
810

73

146

73
73
810,000

o
Ciudad

168
70
11,113
12,554
8,747
8,747
1,029
2,778

46
93
Bil5)
515
421
6,174
515
46
93

46
46
514,500

Hermosill
o
Ciudad

221
4,500
12,554
14,332
9,888
9,888
1,111
3,000
2,378,771

50
100
556
556
454

6,666
556

50

100

50
50
555,500

HG9

Mérida

Ciudad
419
3,100
11,984
13,680
9,438
9,438
1,061
2,863

3,898,78
3

48
95
530
530
434
6,363
530
48
95

48
48

530,250

Tabla 2.8 Precios Unitariea Pesos

Cd de
México
Ciudad
324
6,000
9,014
10,287
7,105
7,105
1,061
2,863

1,339,197

48
95
542
542
434
6,363
530
48
95

48
48

530,250

Cd.
Juarez
Ciudad

166

2,200
8,976
10,243
7,075
7,075
1,056

2,851
686,400

48
95
634
317
432
6,336
528
48
95

48
48
528,000

HG12

Monclov
a
Ciudad

125
1,570
8,602
9,816
6,780
6,780
1,012
2,732

46
202
506
304
414

6,072
506

46

253

46
46
506,000

HG13

Monterre

y
Ciudad

176
8,400
8,971
10,181
7,056
7,056
1,008
2,722

1,001,438

45
91
504
504
412
6,048
504
45
91

45
45
504,000

HG14

Edo. De
México
Ciudad
131
8,000
9,345
10,605
7,350
7,350
1,050
2,835

836,031

47
95
525
525
429
6,300
525
47
95

47
47
525,000

Toluca

Ciudad
144
2,375
8,976
10,243
7,075
7,075
1,056
2,851

686,40
0

48
634
317
317
432

6,336
528
48
95

48
48
528,00
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!l 1 ¢+ . ¢+ ({7 1 ] { | | | |

Playa Playa Playa Playa Playa Ciudad Ciudad  Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad

-1 1 ¢+ + +r ¢ ] |1 - ] | | |

Terreno 77,500 236,542 205,000 34,711 153,108 3,203 54,903 31,642 123,966 10,505 6,696 42,000 12,948 25,308

1 1 ¢+ ¢+ 4> 7 1 ] -~ | | | |

Areas publicas 59,231 80,229 80,194 32,824 548,546 91,247 78,817 142,277 51,462 25,618 13,017 11,922 15,155 18,417

R 27 T 2 N = e s e NN = s s
--____I--_____-
GO oM M s ame w0 - are o Tme  aem 2w - 209 e 20
oo R S
--____I--_____-
--____I--_____-
--____I--_____-
--____I--_____-
--____I--_____-
BECR s e wom moms imoms mewe ms saws wee mse mem mm  des o

Tabla2.9 Valores Reposicion NueeTerreno y Edificacionesvalores en Miles de Pesos




Vidas Utiles de las Construcciones por uso y por tipo

Clasificacion
Baja Econémica  Media Buena Muy Buena
Afos
30 50 70 60 90
Comercio 20 40 50 70 80
Abasto 10 20 30 40 =
Industrias 20 30 50 70 -
Hospitales - 30 35 40 45
Tabla 2.10 Vidas utiles segun lindabin
El estado de conservaci@alifica el estado fisico del inmueble.
Estado de Conservacion
Factor Descripcién
Bueno 1.00 Construcciones nuevas y construcciones usadas que notablemente han recibido un mantenimiento ade
gue estén en perfectas condiciones pagalizar la funcién del uso que les corresponde y de la categoria gt

pertenecen.

Normal 0852099 { S O2y&aARSNIY Sy SaiGS SaidlR2z fla O02yaidNuHzOOAz2Yy
Observando en ellas humedad en murogeghos, necesidad de pintura en interiores e impermeabilizac
pintura en interiores, fachada en herreria, jardineria y en general que requieren soélo labor de mantenii
preventivo para devolverles las condiciones de la categoria de nuevos.
SEeElelegls] 0.70 2 0.84 Se consideran las construcciones que necesiten arreglos no estructurales para estar en perfectas con
ssencillas como son: cambio de cristales, pintura mayor en interiores y fachada, cambio de muebles de cocina
cambb de alfombra, duela y reparacion de pisos. Son las construcciones que no requieren repar
estructurales, incluye el deterioro en instalaciones de drenaje, gas y equipo hidraulico.

SepEielegls)  0.11a0.69 Se consideran las construccionesequecesiten reparaciones o modificaciones y restituyan a la estruc
s Mayores original, incluyendo el cambio completo de acabados, de tal forma que obedezca a los nuevos prc
Incluye aquellas donde la remodelacién se combine con @ifpes constructivos



Ruinoso 0.00 A 0.10 Las construcciones que por su estado debieran ser demolidas se les considerara en este estado de con:
(elementos estructurales fracturados, partes destruidas losas caidas, entre otros). También se considere
para este rango Binmuebles con acabados inservibles con elementos divisorios o de carga, con fractura
fallas y ergeneral se prevea la necesidad de reparaciones mayores para volverlos habitables.

Tabla 2.11 Factores de Eatlo de Conservacion. Datos dddabin

Los Valoredletos de Reposiciden Miles de Pesasbtenidos deaplicarla metodologia desta se muestran en la tabla 2.12

Hotel HR1 HR2 HR3 HR4 HR5 HG7 HG8 HG9 HG10 HG11 HG12 HG13 HG14 HG15
| Roel f HRL ] HR2 ] HRs | HRa | HRS | Hor ] HMGe | Moo | Holo | HC1L ] He1z | Hois | How4 | HOIS |

Cancin  Acapulco  Cancin Cozumel  Los Cabos Querétaro Hermosillo ~ Mérida  Cdde México Cd.Jlarez Monclova Monterrey  Edo. De México  Toluca

Playa Playa Playa Playa Playa Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad

179 435 502 224 458 168 221 419 324 166 125 176 131 144

283,580 592,971 613,231 171,604 1,206,070 186,371 221,350 418,052 250,687 105,180 72,897 110,444 82,279 100,671

1,584 1,363 1,222 766 2,633 1,109 1,002 998 774 634 583 628 628 699
Tabla 2.11 Valores Netos de Reposigi¥alores en Miles de Pesos

Valuacion de Maquinaria y Equipamiento.
Los valores de los equipos considerados como magquinaria se calcularon tomando como principio el concepto de Empresaetiairciptica que el valor del Bien

es calculado en funcionamiento y bajo las condiciones operativas de conjunto.

Maquinaria
ElValor Reposicion Nuev@RN)se calculo como el valor del equipo multiplicado por un factor que es funcion del tipo de (i@ael equipo mas los gastos de

instalacion(fi) en que se pudiese incurrir para ponerlo en operacion, esto es:

VRN =Ve X Fei
Donde:

Ve = Valor del equipo



Fei = fc X fi

fc = Factor por cargos a equipo

fi = Factor por instalaciones

El Valor Neto de Reposicion se calculé como el VRN demeritado por un factopnpidera antigledaddel Bien, estado fisico programa de mantenimiento

especifico para cada equipo. En los casos en los que el Bien ya no es un producto de mercado se considero el vatoegeivedgripe.
Eliresumen de Valores obtenido se muegmael Anexo 2.1

Equipamiento

LaValuacionEquipamiento se obtuvo como el producto del preginuevodel Bien y un factor por cargos. El factor de cargos se considero Gnicamente para los bienes
gue por su generalidad o por las condiciones del prove&dese necesario.

El Valor neto de repasibn se obtuvo de demeritar el VRN por un factor que califica la antigliedad y estad&fiRiesumen de Valores se muestra en la Tabla 2.13.

Los Valoremdividualesobtenidos se presentan en el Anexo 2.1

Cancin Acapulco Canctn Cozumel Los Cabos = Querétaro ~ Hermosillo Mérida Cd de México Cd.JGarez Monclova  Monterrey  Edo. De México  Toluca

Playa Playa Playa Playa Playa Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad

8,663 11,314 15,950 9,835 20,445 8,812 8,080 16,165 6,551 5,081 4,869 4,781 4,253 4,807

14,396 25,148 35,165 12,772 23,485 22,567 10,575 25,177 11,982 8,847 6,069 7,301 5,876 6,654

23,058 36,462 51,115 22,607 43,929 31,379 18,655 41,342 18,533 13,928 10,938 12,082 10,129 11,461
Tabla 2.13 Resumen de Valores de Reposicién Nuevo de Maquinaria y Equiparedmtes en Miles de Pesos

Canctn Acapulco Canciin Cozumel Los Cabos = Querétaro  Hermosillo Mérida Cd de México Cd.JGarez Monclova  Monterrey  Edo. De México  Toluca
Tipo de Hotel Playa Playa Playa Playa Playa Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad




2,602 5,817 7,449 4,780 13,486 3,631 3,243 9,083 2,283 3,312 2,535 2,377 2,160 3,009

10,084 17,814 19,311 6,576 15,699 15,663 6,013 15,694 10,046 6,279 3,197 3,946 2,872 4,054

12,685 23,631 26,760 11,356 29,185 19,294 9,256 24,777 12,328 9,591 5,732 6,323 5,031 7,063
Tabla 2.4 Resumen de Valorééetos deReposicion de Maquinaria y Equipamiegidalores en Miles de Pesos

Los valoresntegralesde reposicion nuevo y neto de reposicion tanto globales como por habitaadresentan en 12.15.

Cancn ~ Acapulco  Cancin Cozumel  Los Cabos Querétaro Hermosillo ~ Mérida  Cdde México Cd.Jéarez Monclova Monterrey Edo. De México  Toluca
Tipo de Hotel Playa Playa Playa Playa Playa Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad

179 435 502 224 458 168 221 419 324 166 125 176 131 144

395,940 783,803 841,245 253,531 1,394,294 297,123 312,130 557,606 324,132 118,508 90,319 141,634 111,768 112,704

2,212 1,802 1,676 1,132 3,044 1,769 1,412 1,331 1,000 714 723 805 853 783

283,580 592,971 613,231 171,604 1,206,070 186,371 221,350 418,052 250,687 105,180 72,897 110,444 82,279 100,671

1,584 1,363 1,222 766 2,633 1,109 1,002 998 774 634 583 628 628 699
Tabla 2.1Resumen de Valores obtenidos por el método de cogtdores erMiles de Pesos

3. Andlisis de Instalaciones

Metodologia de Analisis

Separtio delos registros de Maquinaria y Edificios clasificados como IE, IA, OC y CON presenssddaldad 2.2y 2.3

la Clasificacion de los registros de los regisEnsestecapitulo se hace un analisis de las Instalaciones Especiales, Accesorias y Obras complementarias enl funcion de
VRN de las Construccion&eutiliza como base el VRbor dos principales caracteristiggsrimerg, independientemente de la ubicacid@eografica la metodologia de

calculo es la misma y segundo los cambios econémicos que puede impactar en los valores son a nivel nacional.



Se discriminzl terreno porque b metodologia parda asgnaciéndel valor esta ligado a umercado de ventasnicrozond o zond, que es funciénde la oferta
disponible yde una diversidad de factores que impactan en jwscios, como puede ser la construccion de una avenida importante, el establecimiento de alguna

empresacambios erel uso de suelo permitidentro otros.

ValoresBasede Construccion.
El'VRNgue se considera como bass la suma devalor de la Construccion de los siguientes conceptos:
~ Habitaciones: Area destinada para cuartos de habitacion.
~ Areas publicas: Areas comunes para huéspedesylelyl. Gimnasi, RestauranteBar, Zonas de Elevadores, etc.
~ Servicios Generales: Areas de apoyo para el funcionamiento del innejeBlecinas, Talleres de Mantenimiento, Carpinteria, Cuartos de Maquinas, etc.

~ Edificios Externo€dificaciones pequefdscalizadas fuera del grueso de la construccion ej. Caseta de Control de acceso.

| tos | b | We2 [ s | Hes | s | ber | Hoe | Heo | How | hou | hoiz | how | hou | Hos

Ciudad Cancin Acapulco Cancin Cozumel Los Cabos  Querétaro Hermosillo Mérida Cd de México Cd.Juarez ~ Monclova Monterrey ~ Edo. De México Toluca
Playa Playa Playa Playa Playa Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad
204,683 393,022 363,785 113,833 560,709 133,881 129,226 260,788 120,350 48,291 54,012 59,629 61,995 46,810
59,231 80,229 80,194 32,824 548,546 91,247 78,817 142,277 51,462 25,618 13,017 11,922 15,155 18,417
23,176 17,327 122,697 13,905 43,254 34,258 24,284 73,573 5,889 5,837 4,617 5,794 6,468 6,226

Edificios ext 156 - 114 29,400 6,912 - - - - - - 7,451 - 226
287,246 490,577 566,789 189,963 1,159,421 259,386 232,326 476,638 177,701 79,746 71,646 84,797 83,617 71,680

Tabla 3.1 Valores Base de construccion para el anéN&ores en Milede Pesos

Valores de Instalaciones EspeaallE) AccesoriaglA)y Obras Complementarié®C)

En Las Tablas 2.2 y 2s8 clasificarortada uno de los registros pertenecientes a los rubros de edificios y maquinar@una instalacion especialccesoria u obras
complementaria en base ala funcién que desempefian dentro del los inmuebles valuadée la Tabla 3.2 se presentan los valores reposicion nuevo por tipo de

Instalacion.



Ciudad Cancun
Tipo de Hotel Playa
10,836
3,610
103
Totales 14,549

Acapulco
Playa
24,732
4,153
190
29,075

Cancun
Playa
21,528
8,486
122
30,136

Cozumel

Playa
10,699
2,450

820
13,968

Los Cabos
Playa
48,141
5,424
157
53,722

Querétaro
Ciudad
6,216
1,957
2,313
10,485

Hermosillo Mérida Cd de México Cd. Jlarez  Monclova Monterrey ~ Edo. De México Toluca
Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad
9,722 12,967 7,403 17,667 4,197 5,648 8,140 6,746
3,228 7,878 1,426 588 352 436 531 554

157 188 169 149 61 183 - 627
13,107 21,032 8,998 18,404 4,609 6,267 8,671 7,928

Tabla 3.2 Valores Reposiciéon Nuevo por tipo de Instalgéi@iores en Miles de Pesos

En la Tabl®.3 se presentan los Valores Reposicién Nu@romiles de pesQpor Ribro de cada uno de los hotelés. Playa, yb. Ciudad) ya Gréafica 3.3 muestra la

distribucionen porcentaje

Ubicacion

Cancun
Acapulco
Cancln
Cozumel

Los Cabos

Querétaro
Hermosillo
Mérida
Cd de México
Cd. Juarez

Monclova

o S . . VRN Tolal o VRN
179

HR1 77,500 295,382 8,663 14,396 395,940 2,212
HR2 236,542 510,798 11,314 25,148 783,803 435 1,802
HR3 205,000 585,130 15,950 35,165 841,245 502 1,676
HPR4 34,711 196,213 9,835 12,772 253,531 224 1,132
HR5 153,108 1,197,257 20,445 23,485 1,394,294 458 3,044
Valores en Miles de Pesos
EES RS R
Hotel Terrenos Edificios Magquinaria Equipamiento Tolal del Habitaciones ICuarto
Hotel
HG7 3,203 262,540 8,812 22,567 297,123 168 1,769
HG8 54,903 238,571 8,080 10,575 312,130 221 1,412
HG9 31,642 484,623 16,165 25,177 557,606 419 1,331
HG10 123,966 181,633 6,551 11,982 324,132 324 1,000
HG11 10,505 94,075 5,081 8,847 118,508 166 714
HG12 6,696 72,686 4,869 6,069 90,319 125 723

100% 1

80%

60%

40%

20%

0%

HR1 HR2 HR3 HR4 HR5
® Equipamiento W Maquinaria m Edificios u Terrenos
100% 1
90% -
80% -
70% A
60% -
50% -
40% -
30% -
20% A
10% A
0%
HG7 HG8 HG9 HG10 HGl11 HG12 HG13 HG14 HG15



Monterrey HG13 42,000 87,552 4,781 7,301 141,634 176 805

Edo. De México [iz{eX¥! 12,948 88,691 4,253 5,876 111,768 131 853

Toluca HG15 25,308 75,935 4,807 6,654 112,704 144 783
Valores en Miles de Pesos

Tablay Grafica.3 Valores Reposicion Nueen Miles de Pesog)Distribucion por Rubro.

Como se menciono anteriorment®d rubros de Edificio y Maquinaria se clasificaron como IE, |IA 0O @RN sewuestran en la Tabla 3.2, lealores fueron divididos
entre los VRN debras civiles clasificadas como Construcciones (@BNJales se muestran en la Tabla 3.1, Losgmbages obtenidos senuestran en la Tabla 3.4 con

sus respectivas graficas.

Cancin  Acapulco Cancln  Cozumel ~Los Cabos PROMEDIO Querétaro Hermosillo Mérida Cd deMéxico = Cd. Jharez Monclova Monterrey Edo. De México Toluca ~PROMEDIO
Tipo de Hotel Playa Playa Playa Playa Playa PLAYA Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad Ciudad CIUDAD

_ 3.77% 5.04% 3.80% 5.63% 4.15% 4.48% 2.40% 4.18%  2.72% 417%  22.15% 5.86% 6.66% 9.74%  9.41% 7.48%
1.26% 0.85% 1.50% 1.29% 0.47% 1.07% 0.75% 1.39%  1.65% 0.80% 0.74% 0.49% 0.51% 0.63%  0.77% 0.86%
0.04% 0.04% 0.02% 0.43% 0.01% 0.11% 0.89% 0.07%  0.04% 0.09% 0.19% 0.08% 0.22% 0.00%  0.88% 0.27%
5.07% 5.93% 5.32% 7.35% 4.63% 5.66% 4.04% 5.64%  4.41% 5.06%  23.08% 6.43% 7.39% 10.37% 11.06% 8.61%

Tabla 3.4 Porcentaje de Instalaciones en funcién del VRN de las Construcciones.

a. H.Playa b. H Ciudad c. H Ciudad sin HotetH..

6.00% 25.00% 12.00%
5.00% ﬁ 20.00% N\ 10.00% y
4.00% S / \ 8.00%

z 15.00% 0
3.00% \ 6.00%

P 10.00% —

2.00% = — NS 4.00%
1.00% .AA 5.00% - 2.00%
0.00% . — — 0.00% - 0.00%
-1.00% HP1 HR2 HPR3 HPR4 HR5 5.00% HG7 HG8 HGY HG10HG11HG12HG13HG14HG15 2.00% HG7 _HG8 HG9 HG10 HG12 HG13 HG14 HGI15

IE 1A ocC Promedio




Gréfica 3.4Tendencias de Porcentaje de Instalaciones en funcién del VRN de las Construcciones.

En la tabla podemos ver que para los Hoteles de Playa las IE representan ¢édgtB0&| 1% y las OC el%0.del valor de las Construcciones (CON) y para los Hoteles d

Ciudad las IE representan el 7.5%, las 1A el 0.9% y las OC.el 0.3%

En el caso delos Hoteles de Ciudad el Hot#gll Htleva el promedio de la muestra porque cuenta con dos sotanos para estacionamiento, al omitirlo los valores se

reducen a; IE: 5.6 9%4:10.9% y OC: el 0.3%.

Del andlisis anterior estimamos el valor de las instalaciones en un rango de 6 a 10%, siendodel \falite inferior para los hoteles de playa ylighite superior para

los hoteles de ciudad.

Comparacion.
En la tabla 3.5 y 3.6 se presentan 2 ejemplos de valuacion de Hoteles 5 estrellas sustentados en enfided Ildgeniero Varelacada Tabla consta de 3 columnas que

son:

e Descripcion. Se refiere al concepto de obra.
s Clasificacion. Se refiere al tipe instalacion ya sea Especial, Accesoria u Obra Complementaria o en su caso Construccion.

e Importe. Valor en Mn$ del Concepto de obra.

Descripcion Clasificacién Importe Descripcion Clasificacién Importe
CIMENTACION Sistema cimentacion c/zapatas crujia  4.5a6.5m 11 pisos suelo 30ton CON 1,292,983.34



Descripcion Clasificaciéon Importe
costo/m2 area desplante
Subtotal 1,292,983.34
SUBESTRUCTURA
Muro cimentaci¢n altura 3.5 a 4m x 0.3m anch CON 1,294,596.42
Impermeabilizaci¢n de murd.5 a 4m alt CON 93,736.66
Excavaci¢n 7 a 8m profund incl acarreo CON 391,567.51
Piso de concreto reforzado 0.10m sobre base 0.15m CON 197,666.64
Subtotal 1,977,567.23
SUPERESTRUCTURA
Losa y trabes concreto 2sentidos p/clar@m CON 10,280,350.93
Losa de Techo y trabes concreto reforzad2 sentidos clar@n+/ CON 749,691.48
Columna de concreto 65x65 cm CON 2,722,239.87
Escaleras por tiro/entrepiso de 3.66m ancho 1.5m CON 193,252.41
Escalera emergencia 1.5m acero yrejilla CON 620,941.84
Subtotal 14,566,476.53
CUBIERTA EXTERIOR
Muro block 20x20x40 recubierto una cara aplanado y pintura CON 1,631,515.29
Ventana aluminio 1-2.5m x 3m CON 284,564.89
Puerta doble 1.83x3.05 m alumiridrio CON 106,313.69
Puerta sencilla 1.83x2.14m aluminiiair CON 303,858.24
Repis¢n de concreto precolado ancho .36m CON 96,564.77
Granito cat.A negro "ala de mosca"  40x40cm CON 851,416.50
Subtotal 3,274,233.38
TECHO
Impermeabilizacion techo dapas s/enladrillado,incluye chaflan
1m@20m2 CON 273,430.18
Subtotal 4,495,644.83
CONSTRUCCION INTERIOR
Muro block de concreto 15x20x40cm c/refz inc. castillos y
dalas CON 2,852,648.51
Muro block d concretd0x20x40cm c/refz inc castillos y dalas CON 1,275,799.65
Muro block d concreto 10x20x40cm c/refz inc castillos y dalas CON 180,107.18
Aplanado de yeso 2 capas incl emboquillados CON 1,144,103.40
Pintura 2 manos+sellador s/aplanado CON 530,887.50
Recubrimiento texturiz acrijlic festertex CON 1,735,539.30
Lambrin de caoba CON 320,415.40
Piso de duela laminado encino americano CON 910,494.02
Piso de parquet de encino americano CON 626,574.30
Marmol cat.M bco Carrara o equivalenteportado CON 227,379.57
Alfombra cat.A CON 636,735.54
Recubrimiento d loseta Catica natural CON 47,786.72
Recubrimiento d loseta Carica natural CON 79,305.62
Piso de terrazo CON 40,777.96
Plaftn ac£stico 61x122cm s/aluminio calidad alta CON 1,104,372.46
Mamparas de pético laminado en bazos CON 75,390.27
Mampara de extensi¢n para minusdos CON 19,104.32

Descripcion Clasificacién Importe
Puerta Metlica 92x214x3.5cm CON 380,242.01
Puerta madera 1.10x2.14m econ¢mica CON 39,645.65
Subtotal 12,227,309.38
TRANSPORTACION
Elevador 11 niveles 900kg 60mpm IE 2,906,314.23
Subtotal 2,906,314.23
SISTEMA MECANICO
Conjunto de banetdV&boregaderatinacalidad granlujo CON 2,638,895.67
Conjuntobano:WGavaboregaderatina HMhidromasaje calidad gran lujc CON 95,760.07
Lavabo econ¢mico blanco CON 92,504.30
WC Tazanodoro econ¢mico bco CON 55,311.61
Lavabo c/accesorios inc mueble+plomeria CON 91,080.57
WC inodoro calidad media c/accesorios CON 129,822.27
Regadera CON 17,126.58
Mingitorio CON 101,176.18
Lavadero de cemento CON 72,064.06
Troncal Hidrosanitaria CON 301,886.50
Coladera de Azotea CON 13,177.40
Bajada pluvial fierro fundidéofo 10cm CON 85,187.35
Hidrante p/incendiac/gabinetemanguera CON 322,619.75
Sistema de aire enfriado 6.6 ton 372m2 IE 1,300,269.41
Equipo aire acondicionado de ventana IE 628,528.98
Calentador de aguguemad aceite 420MBH IE 303,043.96
Subtotal 6,248,454.66
ELECTRICO
lluminaci¢n fluoresc 21watt/m2 10 cajas calidad madera/93m2 CON 752,635.19
lluminaci¢n cuarto hotel 6spot+1 fluors CON 195,429.32
| 2yGlFOiz2a StOOGNRO24a mcop LIFa& CON 473,060.40
I 2yGlr Oiz2a StOOGNRO2a wop LA L& X CON 404,124.27
Interruptores pared 1 @ 8m2 CON 899,960.49
Acometida eléctrica c/interruptor de  fusibles 3 x 600 Amp 120/208 v CON 580,746.15
I 2ySEA2ySa Seas OGNAOFA YA&aOSt CON 121,493.68
Tablero distribucién 2000amp IE 208,230.56
Alimentadoreléctrico 6#2/0 conduit 6.4 cm 200 amp CON 1,121,407.39
Sistema con 50 detectores de incendio CON 150,316.94
Generador de emergencia 30KW 1A 96,280.66
lluminaci¢n incandescente con spots empotrados 21watts/m2;m2dras
@ 93m2 CON 116,345.97
Poste dealumbrado 11m c/luminaria 250w vapor de sodio CON 24,837.71
lluminaci¢n mparas fluorescentes 10 watts/m2 ; 5cajas/93m2 CON 313,472.78
Subtotal 5,458,341.51
CONDICIONES GENERALES
Proyecto Arg+Ings+Supervision Hotel 5* 8150m2/100=81&othd.gen CON 2,210,566.43
Licencia constr nbabitacional >3 nivs +derecho uso red agua+drenaje  CON 1,646,673.27
No-previst/pareto/imprecisiéon Hotel 5* 8150m2/100=81.5m2
s/cond.grales CON 5,894,843.82



Descripcion Clasificaciéon Importe

Elevacién Materiales 0.2x CON 687,731.78
Subtotal 10,439,815.30

ESPECIALIDADES

Limpieza durante y al final de obra CON 239,239.99

Barda muro block 2.3 a 2.5m alto s/acab CON 330,644.35
Subtotal 569,884.34

INFRAESTRUCTURA

Descripcion Clasificacién Importe

Adoquin permeable incl pasto ocC 253,290.75

Pavimento asfalto 7cm+base IE 35,191.15

Bangueta 1.5m +base +guarnici¢n 46x15cm IE 40,221.02
Subtotal 328,702.92

Valor Total Mn$
Valor x Habitacion Mn$

Tabla 3.5Valores Reposicién Nuekintel 5 Estrellas 8150 M2 70 Cuartos 9 Pisos + ESationamiento Cubierto: 2200 M2 + 700 M2 Exterior

Descripcion Clasificaciéon Importe
CIMENTACION
Sistema cimentacioo/zapatas crujia  4.5a6.5m 11 pisos suelo 30ton/n
costo/m?2 area desplante CON 1,792,972.63
Subtotal 1,792,972.63
SUBESTRUCTURA
Piso de concreto reforzado 0.10m sobre base 0.15m CON 99,233.45
Muro Alberca CON 104,636.18
Muro deCimentaci¢n 2a3m x0.15m c/imperm CON 53,411.90
Placa 30x40x2.5cm y anclas 80x2.5cm CON 58,591.64
Subtotal 315,873.17
SUPERESTRUCTURA
Columna concreto 30x30cm refzo 130kg/m3 o rectangular de 900 cm2 CON 147,929.76
Columna concreto 40x40cm re25kg/m3 o rectangular 1600cm?2 CON 526,424.39
Columna concreto 50x50cm refz 120kg/m3 o seccién rectangular 2500 CON 182,750.35
Escaleras por tiro/entrepiso de 3.66m ancho 1.5m CON 421,641.63
Losa viguetdovedilla 24cm peralte CON 8,089,714.84
Columna concreto 30x30cm refzo 130kg/m3 o rectangular de 900 cm2 CON 49,695.15
Losa viguetdovedilla 24cm peralte CON 92,632.71
Subtotal 9,510,788.83
CUBIERTA EXTERIOR
Muro block 20x20x40 recubierto una cara aplanado y pintura CON 1,631,515.29
Ventana aluminio 1-1.5m x 3m CON 284,564.89
Puerta doble 1.83x3.05 m alumiridrio CON 106,313.69
Puerta sencilla 1.83x2.14m aluminitlr CON 303,858.24
Repis¢n de concreto precolado ancho .36m CON 96,564.77
Granito cat.A negro "alde mosca"  40x40cm CON 851,416.50
Subtotal 3,274,233.38
TECHO
Impermeabilizacion techo 4 capas s/enladrillado,incluye chaflan
1m@20m2 CON 273,430.18
Subtotal 4,495,644.83

Descripcion

CONSTRUCCION INTERIOR

Muro block de concret@0x20x40cm c/ref inc castillos y dalas

Muro block de concreto 15x20x40cm c/refz inc. castillos y

dalas

Muro block d concreto 10x20x40cm c/refz inc castillos y dalas

plafon panel yesd3mm

Plaf¢n acEstico 61x122cm s/aluminio calidad alta

Cajillos de canaletas y metal desplegado

Puerta entrada cuarto de hotel madera solida 92x213cm forrda plastc
laminado marco acerbisagras,mirilla,yugo,tope c/cerradura de tarjeta
magnetica

Puerta bafio hotel madera solida 92x213cmforrda plastco laminado me
acero bisagras,mirilla,yugo,tope y cerradura

Puerta madera 92x213cm forrda gistcolaminado marco acero, herraje
y cerradr

Acabado pulido

Piso Flagstone 30x30 grupo D Interceram

Recubrimiento marmol 20x20cm ponzanelli travertino fiorito pulido
asentado con mortero cesare 1:4

Alfombra cat.A

Cubrimiento Loseta ceramica cat.B 30x30

Recubrimiento cemico 30x30cm alta cal

Martelinado

Piso loseta vinilica 30x30x0.13cm cat.B

Zoclo marmol 10x31ci@to.Tomas lila

Zoclo ceramico 10x20 grupo A

Zoclo de Alfombra alta calidad

zoclo de vinyl

Recubrimiento en muros ME rayado c/VINICEMENT D COREV
Recubrimiento marmal0x31cm travertino asentado con mortero cere
1:4

Pintura 2 manos+sellador s/aplanado

Mampara plegable 6.5x3m de altura sonoaislante p/sala conferenc

Clasificacion

CON

CON
CON
CON
CON
CON

CON

CON

CON
CON
CON

CON
CON
CON
CON
CON
CON
CON
CON
CON
CON
CON

CON
CON
CON

63,785,727.65
911,224.68

Importe

2,494,293.30

2,837,322.90
746,310.70
1,724,168.41
31,936.42
148,632.50

1,509,181.57
921,657.00

452,840.80
49,811.66
199,530.71

172,050.46
0.00
141,738.54
124,231.81
47,382.35
37,763.06
150,000.53
55,710.75
276,652.95
5,224.77
1,025,656.74

418,117.04
393,284.43
98,316.40



Descripcion Clasificaciéon Importe
Recubrimiento en muros ME rayado c/VINICEMENT D COREV CON 181,521.91
Mamparas de pético laminado en bazos CON 29,318.43
Mampara de extensi¢n para minugos CON 3,820.86
Mampara mingitorio 50x120cm Modulock spico laminado CON 6,523.40
Plafén de yeso CON 732,824.40
Subtotal 11,844,563.47
TRANSPORTACION
Elevador pasaje 0.9tn 61m/min 5 paradas 18m dist viaje IE 2,233,818.00
Subtotal 2,233,818.00
SISTEMA MECANICO
Toma,medidor y Linea 50a70m hidraulica galvanizada 38mm CON 24,140.50
WC inodoro calidathedia c/accesorios CON 885,143.05
Lavabo oval c/cubrta marmol 0.9 a 1.1m2 faldon 30cm zoclo de 10cm
plomeria mezcladora y accesorios CON 1,102,517.98
Espejo vidrio medio doble 3mm EH 126,435.26
Tina baro 1.8x0.9x0.5 porcelaniz/fo.fo CON 1,587,958.47
Regadera CON 642,240.40
WC inodoro calidad media c/accesorios CON 70,812.15
Mingitorio CON 36,134.35
Regadera CON 25,689.87
Lavabo oval c/cubrta marmol 0.9 a 1.1m2 faldon 30cm zoclo de 10cm
plomeria mezcladora y accesorios CON 58,801.54
Instalacion de gas p/hotel 100a140 ctos. CON 158,752.83
Generador agua caliente a gas LP Teledyne Laars #dd.8C
c/vélvlas acuastatos, termémetros y chimenea 8" IE 61,717.76
Generador agua caliente a gas LP TeledynerhadisGlI-175
c/vélvlas acuastatos, termémetros y chimenea 7" IE 19,489.82
Tanque de gas 5000 Its IE 44,982.56
Coladera de Azotea CON 32,943.52
Bajada pluvial fierro fundidéofo 10cm CON 68,253.58
Bomba de agua helada tamafio 5x4x11 1/2" para masja8GPM motor
25HP 1750rmp 1A 225,553.31
Unidad generadora de agua helada 180ton 538GPM c/compresor tipo
tornilloy  condensador enfriado IE 946,322.98
Unidad Fan & coil 400 cfm IE 356,126.88
Unidad Fan & coil 800 cfm IE 584,684.82
Ventiladorextraccion axial 110cfm 37w c/persiana de gravedad gira
3000rpm IE 149,293.14
Ventilador extraccion centrifuga 530cfm 1 HP IE 7,804.47
Ventilador de extraccion centrifuga  lineal para manejar de 2000 a 4(
cfm con motor entre 3/4y 1.5 HP IE 15,672.96
Unidad paquete Booster de bombeoa  presion constante triplex
c/bombas vert 5HP, succion y descarga 3" IE 115,561.25
Unidad paquete Booster de bombeoa  presién constante triplex
c/bombas vert 5HP, succién y descarga 2" IE 83,074.13
Planta tratamiento aguas residuales ocC 633,133.14
Motobomba agua vs.incendio 500GPM 90psi motor eléctrico IE 989,708.25
Troneal hidrosanitaria fofo + cu p/hotel CON 1,856,245.87

Descripcion
Proteccion vs.incendio:rociadores  /sprinklers +hidrantes p/hotel 4

Clasificacién Importe

estrellas sin restaurant CON 3,478,111.72

Tanque cilindrico horiz.7000 a 9000 Lts p/almacenar agua caliente;1.6

didm. x 3.5 a 4.5m de largo c/ldmina al carbonde 1/4" incl. forro térmict 1E 91,730.22

Bomba jockey tpo vertl sumergible 5 GPM c/pdesnominal de 100psi 1A 15,227.82

Filtro de carb6n activdo Acuaplus GAB operacién automatica, acero a

carbén galvanizado p/retencion cloro,mat.organ IE 61,128.99

Equipo de suavizador Acuaplus-&8B operacion automatica, acero al

carbén galvanizado inc.tanque de sal IE 79,619.99

Valvula de 2 vias c/actuador modulante p/fan & coil IE 545,512.46

Sensor de temperatura c/seleccionador develocidad y calefaccién y

enfriamiento IE 137,040.36
Subtotal 15,317,566.40

ELECTRICO

Luminaria empotrable de bajo voltaj.35w

inc.conduit,cableado,conector,luminario CON 354,267.52

Sistema p/rayos c/punta ionizantey  mastil 6m inc.tierras,cable,rehile CON 232,650.76

Sistema de deteccion de incendio CON 1,198,226.48

Transformador 4seco trifas 150° 500kvagrimaria 440v secund:220/127

inc.instl CON 250,900.43

planta electrica emergncia 280 a 300kva trifasica 12 a 14 k{220 incl.

transfer y tanque diesel 1A 614,155.74

Subestacion encapsulada en SFC clas 17kv CON 167,308.93

Tablero QDpact autosop. TGN interr.ppal. 3x5000a 220/127v,3f,4h

clinterr.lHine: MA:2x3p600A+1x3p1000A; KA:1x3p150A+1x

3p225A;LA:10x3p300A;FA:3p70A+3x3p100A+ 4x3pl5A+

2x3p30A+1x1p30a CON 348,809.13

Tablero NQOD38AB11 clinterr.ppal.3p 100A c/85% dénterr.termm.1p-

15A a 20A p/30 ctos. CON 294,041.30

Tablero NQOD42AB11 cfinterr.ppal.3p 200A c/85% de interr.termm.1p

15A a 20A p/42 ctos. CON 222,482.40

Tablero NQOD12AB11 cfinterr.ppal.3p50A c/85% de interr.termm.%p

15A a 20A p/12 ctos. CON 120,904.04

Troncal electrica:alimentadores conduit cable cajas abrazaderas unica CON 4,402,184.49

Sistema de energia ininterrumpida 10kva 3F 4H 60Hz tipo

estatico,transistor ¢/ IGBT's 1A 443,486.81
Subtotal 8,649,418.03

CONDICIONES GENERALES

Imprecision del modelo de costos, conceptos y volumengsawistos

y contingencias CON 13,417,621.90

Elevaci¢n materiales 5@D0m2 >2 pisos CON 637,906.86

Proyecto arquitecténico e Ingenierias CON 408,587.14

Licencias de construccigmermisos y derechos CON 771,773.19

Afectacion por localidad geogréafica: La Paz BCS CON 9,123,982.89
Subtotal 24,359,871.98

ESPECIALIDADES

Closet CON 1,631,538.00

sistema computo p/operacion tarjetas magneticas p/cerraduras en

cuartos CON 100,464.37



Descripcion Clasificaciéon Importe

Sistema de sonorizacion: voceo 1A 116,551.89

Sistema circuito cerrado tv 1A 196,196.12

Sistema telefonia:conmutador, tarjetas periféricas

ONS-+otras,2aptos/cto.+aptos advos,kits,racks,respaldo,regstrs,ducto

cable,mail tarifador yacometida CON 2,697,349.54

Equipo p/alberca: filtrado #20481/A, calentamiento LAARS-3#5

81900Kcal/hr inc. accesorios diversos IA 28,287.52

Equipo p/SPA: filtrado #2048L/A,  calentamiento LAARS®® 25180

Kcal/hr inc. accesorios diversos 1A 25,740.60
Subtotal 4,770,387.44

OBRAS EXTERIORES

Limpieza,despalme,compac.cama,relleno 1mtrazo y niveles de proye

acarreo solo material de limpieza CON 2,687,378.16

Barda 2.3 a 2.5m c/acabado una cara  aplanado +pintura 1A 31,898.39

Malla ciclénica cal.10 55x55 2m altura 1A 88,267.14

Anuncio espectacular 7m2 area visual poste 10 a 12m incluye

cimentacion ocC 153,292.80

Arbotante 9mluminaria vapor sodio 150w 127.5 volts CON 147,626.50

Pavimento asfalto 7cm+base IE 114,641.95

Adoquin permeable incl pasto 1A 183,635.79

Banqueta 1.5m +base +guarnici¢n 46x15cm IE 134,653.01

Barrera p/auto 15x25x188cm y pintura 1A 43,144.36

Obra civil p/planta de tratamiento area 30 a 35m2 1A 93,506.28

Linea hidraulica 51mm galvanizadaincluye zanja cama arena y su

relleno CON 38,618.65

Linea hidraulica 101mm galvanizada  incluye zanja cama arena y st

relleno CON 68,590.77

Red hidraulica p/riego area jardinada dispersa 1m2 x ¢c/10m2 area tot CON 83,077.51

drenaje pluvial c/tubaoncreto 20a38cm inc.pozos visita,registros,

trincheras, rejilas CON 213,104.98

Jardineria- Paisaje inc.pasto,tierra lama arbustos tronco 10cm h<1.2rr

@40m2 yplantas ornato @3.5m2 area 1A 360,508.12

planta de tratamiento aguas negras 75m3 /d e tpamuete 1A 845,205.86

Descripcion

Clasificacién Importe

Subtotal

FF&E MUEBLES,DECORACION Y EQUIPO HOTEL

FF&E cuarto 2D muebl,decor,equp cat.MED /2 camas dobles

FF&E cuarto 1K muebl,decor,eqpo cat.MED /1 cama king

FF&E suite 1#uebles,decor,eqp cat. MED

FF&E pasillos muebl,decor,equip cat. MED

FF&E lobby muebl,decorac,equipo cat. MED

FF&E oficinas administrativas cat.MED muebles,decoracién y equipo

hotelero

FF&E centrde negocios cat. MED muebles decoracién y
equipo:computadora,
FF&E sala convenciones cat.MED muebles, decoracién y equiipc)unge
mampara plegable
FF&E gimnasimuebl,decorac,eqp cat. MED

muebles varios hotel:mostrador maletero oficinas conferencias telefon
Sistema tv satelite y canales locales
incl.antenas,receptores,decodificadores,monitor y salidas

TV color 21"

impresora laser,de inyeccion y copiadora

Lavanderia:2 lavadoras 60# 1 lavad.27# 2témbolas 75# 1 mangle 1
lavad.autoserv. 1 témbola autoservic. 6.3 kg

PMS: sistema administrador hotelero incl.software,computadoras y
Equipo menor hotelero:colaig,sabanas,
almohadas,toallas,folleteria,sefializ, maquinas hielo,roperia

Equipo de operacién hotelera:comedor empleados,division

cuartos,recursos

administracion

humanos,ama de llaves,mantenimiento y

EH
EH
EH
EH
EH

EH

EH

EH
EH
EH

EH

EH
CON

EH

EH

5,287,150.27

2,432,954.32
3,876,333.36
300,097.03
340,076.55
1,399,441.75

463,241.44
147,131.16

393,949.38
291,894.45
633,439.71

679,855.90
889,936.42

591,729.50
1,582,115.83

2,373,155.92

3,103,519.32

Subtotal

Valor Total Mn$
Valor x Habitacion Mn$

Tabla 3.6valores Reposicion Nuekintel 5 Estrellas 150d3. 12,925M2 InclAlberca

De las tablas 3.5y 3.6 y con base en la clasificacién hecha los valores de instalaciones obtenidos

Hotel 3.5 Hotel 3.6

10.08%

8.52%

19,498,872.04

111,351,160.47
742,341.07



0.18% 2.17%

0.47% 0.83%
10.73% 11.52%
11.12%

Con base en lo anterior podemos suponer que el Valor Reposicion Nuevo de ub ekitellase puede calcular como

VRN de la Construccion (6-11)% por concepto de las Instalaciones Especiales, Accesorias y Obras Complementarias.

4. Conclusiones yecomendaciones.

Del presente andlisis se concluye que las Instalaciones Especiales, Accesorias y Obras Complementarias se puederoaaicptacentaje del Valor de la
Construccion, dicho porcentaje varia de 6 a 11%, el criterio para optar hacia un valor esderlei®caracteristicas del Hotel, de tal forma que si se cuenta

con pocas instalacionesab disefio del Hotel tiende a un disefio Horizontal el porcentaje de instalaciones demdsminuir.

Los porcentajes determinadestanbasados en hoteles tipo 5 estrellascual limita el alcance de su posible aplicacién a hoteles de este tipo.

ReferenciasBibliograficas



Apuntes de ClaseValuacién Método de Costplng. Juan Antonio Gémez Velazquez

El Avallo de BieneRaicesAppraisal Institute

Software- Costos por metro cuadradang. Leopoldo Varela

Anexa



