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(oo o1l = Yot { U - SRS 516
4. Revision del coste objetivo del PIP y construccién de un plan de financiacion mixto...........cc...c...... 518

5. Ejecucidn del PIP por fases, con hotel parcialmente operativo y con hitos de aceptacion de marca 519
6. Documentacion contractual reforzada para proteger a la propiedad frente a cambios de criterio y

(Y] 0T =T | [or- s Lol Y-SR 520
(000] a1 To U L= g ol - T =LV ] - 1SN 521
Resultados de las Medidas AdOPLadas.........cooueeriieiiiiniieiiieriee ettt st st sareeeanee s 523
(=Yool o] o ToT Y e T =T o o [T T PSSO PO SRR VPR PPN 525

Caso practico 5. "PIP HOTELERO (PROPERTY IMPROVEMENT PLAN / PLAN DE MEJORA DE LA
PROPIEDAD)." Ampliacién sobrevenida del alcance por cambio de criterio de la marca durante la

EJECUCION. .cceuuiieeenciiieieeeiieieneereeanneestennseeseennsesseenssesseenssesseenssssssenssssseenssssssenssssssennsssssennssnssennns 529
(O TV LY o 1=l o] o] 1=1 o o - OO PSP U PRSP PP PPPPPRROt 529
o] (W el o] o oI s o o TV =T - [ PRSP 531
1. Reconstruccion documental del alcance pactado y creacidn de una linea base contractual y técnica del
2] OO P PPt 531
2. Clasificacion de las nuevas exigencias en tres grupos: ajuste legitimo, cambio discutible y ampliacidn real
Lo 1= I ToF T o Lol T PSSP RO PPPURPRRT 533
3. Apertura de una negociacién formal con la marca mediante un protocolo de gestidn de cambios y una
MESA tECNICA A rESOIUCION .. ..eiiiieiiee ettt sttt e et e st e e e bt e sbe e e bt e sbeeesneesane 534

4. Reestimacion del coste final del PIP y disefio de tres escenarios de respuesta econémica y temporal536
5. Negociacion de contrapartidas: faseado, comparticién de sobrecoste, flexibilizacion de hitos y

reconocimiento de WaiVers ParCiales .....c.uuiiiiiiiiiiiiiiieee ettt e e e et r e e e s e e s abaaeeeeesesnnnnnnes 538
6. Refuerzo del control interno de ejecucién, del reporting y del cierre probatorio del expediente del PIP
............................................................................................................................................................... 539
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuttieieireeeiiieee ettt e st ee e sttt e e ettt e s ebe e e e snbeeeesnbe e e sansneeesanaeesenreeesannneeesannneeesnreeesannne 540
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Caso practico 6. "PIP HOTELERO (PROPERTY IMPROVEMENT PLAN / PLAN DE MEJORA DE LA
PROPIEDAD)." Adaptacion local del estandar internacional en un hotel latinoamericano con

restricciones de suministro, NOrmativa y €JeCucCion. ........cccceeuiireeeniiiiieeiiereneniienenesseenenessessenens 547
(O TV T o [Tl o] o] 1=1 o o - (O OO PO P PSP OPPPPROt 547
Yo [¥ei o] o oI ad o o U =TS - [ U PUPTN 549

1. Elaboracidén de un informe de adaptacién local del estandar internacional ..........cccccoeveieeeiiiieeenns 549
2. Creacion de una matriz de equivalencias aprobables por la marca........ccceceevevcieeeccciee e 550

3. Replanteamiento del coste objetivo incorporando factor pais, logistica e inflacion de suministro.. 552
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4. Revision del calendario de ejecuciéon y del plan de compras para reducir riesgo de suministro....... 554
5. Negociacion con la marca de waivers parciales y aprobaciones condicionadas por contexto local . 555
6. Refuerzo de la gobernanza local del proyecto y del control de calidad final..........cccccvveeeciieennneennn. 556
CONSECUBNCIAS PreViISTaS. ...eeiiiiiii ittt e st e e e s e et e e e s e s e r e e e e e s e s nnnneeeeeeesannnnnee 557
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Caso practico 7. "PIP HOTELERO (PROPERTY IMPROVEMENT PLAN / PLAN DE MEJORA DE LA
PROPIEDAD)." Rediseiio del alcance por insuficiencia del presupuesto objetivo mediante ingenieria
Lo LRV 1 o T
(O TV LY o L=l 2 o] o] 1=1 o o - PSPPSRt
Soluciones Propuestas
1. Auditoria de valor del PIP para distinguir entre coste imprescindible, coste util y coste prescindible567
2. Taller de ingenieria de valor por capitulos con revisién de materiales, sistemas y métodos de ejecucién

............................................................................................................................................................... 568
3. Construccién de un “PIP minimo viable de marca” y de un “PIP dptimo ampliado” para facilitar la
Negociacion ¥ 12 toma de dECISION .....ccueeiiiieie et be e s e e snee e 570
4. Negociacion con la marca para aceptar equivalencias, diferimientos y simplificaciones sin pérdida de
[ole]a¥ o ] Lo - To I 1o - FO SRR 571
5. Revision del modelo financiero del PIP y del retorno esperado tras el redisefio .......c.ccceecveerveennnenne 572
6. Implantacion de un control reforzado de cambios para evitar que el PIP optimizado volviera a crecer
Lo IO YNl = 1] o = SO TSPUS 573
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. .. .uiiiiiii ittt ettt e e e e sttt et e e e s ettt e e e s e s nbereeeeeeesannbeneeeeeeesannnnnee 575
Resultados de 1as Medidas AdOPLatas.......cccueeeiiiieeeiiiiieceieeeeceteeeertee e e eaeeeestaeeeesareeeeeasaeeesbseeeessseessennenas 577
[R=Toloi o] o ToT Y e T¢=T o o [T T O PO P SRR UPROPPPRPPN 579

Caso practico 8. "PIP HOTELERO (PROPERTY IMPROVEMENT PLAN / PLAN DE MEJORA DE LA
PROPIEDAD)." Ejecucion sectorizada con el hotel abierto y control estricto de la disrupcidn....583

(6 TV L e (=]l o o] o1 (=T - IO OO PO PP P PO PPTPPPPP 583
o] [V el o] o [=E s oo TV =TS - [ USRS 584
1. Disefio de una estrategia de obra desde la ldgica operativa del hotel y no desde la Iégica convencional
(o 1=] ol a1 -1 i ] - OO PP P PSP PPPOUPPON 584
2. Sectorizacidn fisica rigurosa de habitaciones, pasillos y zonas comunes con limites maximos de
(o 1Y 0o Yol T ISP 585

3. Implantacién de protocolos estrictos de ruido, polvo, olores, logistica y seguridad del huésped .... 587
4. Integracion de la operaciéon hotelera en el gobierno diario del PIP mediante comité conjunto y cuadros

(o TN F= g Lo Lo TN =Xy oY= o f T ol 3 S PPN 588
5. Gestion activa del cliente y de la reputacidn: comunicacion selectiva, compensaciones limitadas y
blindaje de [a @XPerieNCia ClaVE ........cooi it e e e e e e e s e e st aaa e e e e e e seannnnes 589
6. Refuerzo contractual y econédmico del control de produccion para alinear al contratista con la logica de
ORI @DIEITO ..ottt et s e et e st e st e st e e e bt e s beeebeesabee e bt e sabeeenneenane 590
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuttieieireeeiiieet ettt e sttt e e st ee e ettt e st r e e e snbeeeesabeeesanseeeesanaeeeenreeesannneeesannneessnreeesannne 591
ECIU1 =To Fo 1o [ X3 \YAL=Te [To =T Vo Lo o] - o =13 S 594
[ Tolol o] o T o Tt =1 o T F= 3R 595

Caso practico 9. "PIP HOTELERO (PROPERTY IMPROVEMENT PLAN / PLAN DE MEJORA DE LA
PROPIEDAD)." Sobrecoste por riesgos ocultos en instalaciones durante la renovacion por fases.599

(O TV L o 1=l o] o] 1=1 o o - O OO PO P PSP OPPPPROt 599
o] [¥ei o] o oI ad o o TV =TS - [ U PUPRN 600
1. Apertura de una auditoria técnica de emergencia sobre instalaciones ocultas y congelacidon selectiva de
FrENTES B OBIA ettt sttt e sae e st e bt e st e e sa b e e be e e nateenaes 600
2. Replanteamiento del alcance técnico: distinguir entre reparacidn puntual, sustitucién sectorial y
(T oo 1V = Yol o) I =Ty i = =T = [ RN 602
3. Activacion formal de contingencia técnica y procedimiento extraordinario de change orders........ 604
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4. Revision del coste objetivo, del retorno econdmico y del plan de financiacién del PIP ampliado .... 605
5. Redisefio de la secuencia de obra para compatibilizar la intervencién oculta con la operacién y con
Y Tot (o] TR = T =1 1 Lo 17 [ [ X3RN 607
6. Comunicacién estratégica con marca, operador y financiador para sostener el proyecto ampliado sin
[oT<Tge I To F- o [l olo YoV i T- [ - 1SRN 609
CONSECUBNCIAS PreViISTaS. ...eiiiiiiii ittt e e st e e e s e e e e e s e r e e e e e s e s nnnneeeeeeesennnnnnee 609
Resultados de las Medidas AdOPtadas.........couueiriiiiiiiiiienieeeie ettt st st b e sanee s 611
LeCCIONES APIrENAILAS . ...ccoiiiiiieiiie ettt ettt e sa e st e sab e e s a bt e st e e st e e s bt e s ab e sabeeeabeesabeeennee s 613
Caso practico 10. "PIP HOTELERO (PROPERTY IMPROVEMENT PLAN / PLAN DE MEJORA DE LA
PROPIEDAD)." Licitacidn fallida por ofertas no comparables y relanzamiento del concurso...... 616
(O TV LY o L=l 2 o] o1 1=T o o - PRSPPSOt 616
Y] [ Tel o o L= o] oYU =T - LN 618

1. Auditoria critica del expediente de licitacién para identificar las causas reales de no comparabilidad618
2. Elaboracion de una matriz comparativa de divergencias y exclusiones para objetivar la invalidez del

(ol g1 n =] oo ] ool U1 £l o B PP PPPPPPPPPRt 619
3. Reconfiguracion del paquete de licitacion: cierre técnico del proyecto, clarificacidn del pliego y
homogeneizacion del formato ECONGMICO ......eiviiiiiiiiiiiieieeee et 621
4. Segmentacion del proceso de adjudicacién: valoracion técnico-econdmica y no sélo seleccion por precio
............................................................................................................................................................... 623
5. Relanzamiento controlado del concurso con shortlist reducida y protocolo de aclaraciones centralizado
............................................................................................................................................................... 625
6. Elaboraciéon de un informe de lecciones aprendidas y de un protocolo interno permanente para futuras
[Tl =Tl o T V=T LI = | USRI 626
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiiiiiiiiteee ettt e sttt e e e e s ettt et e e e s et bt e eeeesessaabateeeeeessassbntaeeeeessansnraes 627
Resultados de las Medidas AdOPLadas. ........cooueiiiiiieiniieiieenie ettt st st s e eanee s 628
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Caso practico 11. "PIP HOTELERO (PROPERTY IMPROVEMENT PLAN / PLAN DE MEJORA DE LA
PROPIEDAD)." Rechazo final de la marca y plan de subsanacion acelerado antes de la reapertura

0] L=T 3 - TR OO PRP 634
(O TUL: o (=]l o o] o] 1=1 o o - (OO OO RO PRSP PP PPPPPRROt 634
o] [V el o] o [=E s oo TV =TS - [ USRS 635
1. Descomposicion técnica del informe de rechazo y clasificacion de observaciones por criticidad,
negociabilidad y tiempo de SUDSANACION ........ceiiiiiiiiiiic e e e e e saae e 635
2. Apertura inmediata de un comité extraordinario de cierre con presencia de marca, propiedad, operador
VA ole Y g N = [ = F ol = VSR 637
3. Diseflo y ejecucién de un plan de subsanacién acelerado por microfrentes con control reforzado de
[oF- | 1o = o IR OO PO PP P PO PPN PPPRUPTON 639
4. Revision contractual y econdmica de responsabilidades entre propiedad, contratista, disefiadores y
proveedores implicados €N €l FECNAZO ......ccvviiiiiiieece e e e e e saaeeeeas 640
5. Negociacion con la marca de una aceptacién escalonada y de un régimen de cierre condicionado de
ODSEIVACIONES MENOIES ..euviiiiieeiieeitte ettt e sttt stbe e sttt e sate e sttt e sateesabeesubeesaeeesabeesaseesabeesaseesabeesaseesabeenaseess 641
6. Blindaje comercial y operativo de la reapertura mediante control de experiencia huésped y narrativa de
[oYgoTe [¥To1 o I =T o 311 gT-Yc [ USROS 642
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. .. eiiiiieiiieiitit ettt ettt e e e sttt et e e e e e n bt e eeee s e s anbeeeeeeeeesanbnbeeeeeeesannnnreee 643
Resultados de las Medidas AdOPLadas..........eeeeiiiiiiiiiei ittt e e e et e e e e e sabae e e e e e e e e ennbaeaeeee s 645
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Caso practico 12. "PIP HOTELERO (PROPERTY IMPROVEMENT PLAN / PLAN DE MEJORA DE LA
PROPIEDAD)." Evaluacion post-PIP y efecto sobre el valor del activo tras la mejora integral del
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1. Construccidn de una linea base pre-PIP y de un sistema de comparacion homogénea antes/después651

2. Medicién multidimensional del efecto del PIP sobre posicionamiento comercial, experiencia de huésped

AV 01D Qe [ e 1T T [ o = SR 653

3. Revision del impacto del PIP sobre GOP, NOI y estructura de costes operativos..........cccecuveeervveennne 655

4. Tasacion comparativa y modelizacién del impacto del PIP sobre el valor del activo ........................ 656

5. Analisis del retorno ampliado: retorno financiero, retorno patrimonial y retorno estratégico ........ 657

6. Elaboraciéon de un plan post-PIP de gestidn activa del activo y de lecciones aprendidas para futuros ciclos

Lo [l 7Y 2] = PP PUURRRRRROt 658
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiii ettt ettt e ettt e e e ettt et e e e e e s et bttt e e e sessnbebteeeeeesanbnbeeeeeeesenannraes 659
Resultados de l1as Medidas AdOPTadas.......ceuveeeiieiiieeiieiiie ettt st et e e s e enee e 662
(Yol o] g VT Y o =Y g o [To F= 13RS 664

Caso practico 13. "PIP HOTELERO (PROPERTY IMPROVEMENT PLAN / PLAN DE MEJORA DE LA
PROPIEDAD)." Conflicto entre propiedad y operador por el uso de la reserva FF&E y la prioridad de

INVErSIONES AEI PIP.........iieiiieeiiiieiireeerreetteertaneereseressersnsesensersnsessnssssnssessnsssensessnssssnsessnssesnnnes 667
(O VY=o L= I o) o] (= 4 o - SOOIt 667
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeiiieeitteiitteete ettt ettt st e st e sit e st e esa bt e s et esabeessteesabeesateesabeesbbeesabeesseeessseenneeesnneenees 669

1. Reconstruccion historica del uso de la reserva FF&E y creacion de una base documental objetiva . 669
2. Clasificacion del PIP por naturaleza econdmica: reposicién, mejora competitiva y transformacion

PALFIMONIAL ..ttt ettt st e et e st e st e e sa b e e eabeesab e e e bt e sabeeeabeesabeeeseesbaeenneenane 670

3. Construccién de un modelo mixto de financiacidn del PIP con reglas de imputacion por capitulos. 672

4. Negociacion de un protocolo futuro de uso de la reserva para evitar conflictos recurrentes .......... 673

5. Revision del impacto del modelo de financiacion sobre el retorno del PIP y la estabilidad operativa futura

............................................................................................................................................................... 674

6. Integracion del acuerdo con la marca y con el calendario de ejecucion del PIP...........cccoevvevevnnennn. 675
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiiiiiiiiteee ettt e sttt e e e e s ettt et e e e s et bt e eeeesessaabateeeeeessassbntaeeeeessansnraes 676
Resultados de l1as Medidas AdOPLadas. ......couvei ittt sttt st e s e enee e 679
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= TR UPTRN 680

Caso practico 14. "PIP HOTELERO (PROPERTY IMPROVEMENT PLAN / PLAN DE MEJORA DE LA
PROPIEDAD)." Reestructuracion del PIP para cumplir covenants de deuda y evitar el bloqueo de
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1. Elaboracidén de un diagndstico financiero-operativo especifico del PIP para traducir la obra a lenguaje de
Lol0 )Y =T 0T o1 £ OO TPPOOPPPPPPTRPIOE 685

2. Reconfiguracion del PIP en fases financieras y técnicas para acompasar CAPEX y generacion de caja687
3. Negociacion de un waiver temporal o recalibracion de covenants con el financiador sobre la base de

NItOS VEIFICADIES 1eeuivieiiieciee et s e st e e st e s beesabeeebeesabeeebeesabaeebeesabaeeseennns 689

4. Refuerzo de la liquidez del proyecto mediante reserva especifica de contingencia financiera y colchén de

(o] o<1 = Yol [ ] o [PPSR 690

5. Integracion del banco en una gobernanza especifica del PIP con reporting ejecutivo y semaforos de

LR TS = T PP PPPRPROt 691

6. Revision del alcance diferible y creacién de un “tramo condicionado” del PIP vinculado a performance

[0 To T A=) o oo - ISR 692
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiii ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e e e ae bttt e e e e s e s nbeeeeeeeeesanbnneeeeeeesannnnreee 693
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas........eeiieiiiiiiee et e e e e e e e ara e e e e e e eesaaraeeeaeeeeeann 695
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Caso practico 15. "PIP HOTELERO (PROPERTY IMPROVEMENT PLAN / PLAN DE MEJORA DE LA
PROPIEDAD)." Incumplimiento del incentivo econémico de marca tras la ejecucion del PIP y

estrategia de cierre Negociado. ......cciieeiiiiuiiieiiiieiiiiiirre et rea e rn e rn s s nesesensesensesennanns 699
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1. Reconstruccion documental integral del derecho al incentivo y de los hitos efectivamente cumplidos701
2. Clasificacion juridica y técnica de las observaciones de marca segun su materialidad respecto del

[T Yol=T o A AY ol =1 =T o Lo [ PPNt 703
3. Apertura de una negociacién escalonada con la marca combinando firmeza documental y preservacion
(o LN E W= oo (o] o] o 1T - | £ V- [ PR 704
4. Utilizacion de una tasacion econdmica del dafio financiero derivado de la retencién y de su impacto
SOBre €l @QUIlIDIIO DI PIP ....oouiiiiee ettt sttt ettt e st e st e s bt e saneesabeeeanee s 706
5. Preparacion de una via formal de resolucién de controversias sin activarla inmediatamente.......... 708
6. Cierre transaccional ordenado con mantenimiento de la relacién de marca y refuerzo de la gobernanza
POST-PIP o e e s a e e s aa s e e e e s s raaaee 709
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiii ittt e e et e e e e e s e e e e e e s e r e e e e e s e s nnnneeeeeeesannnnnnee 709
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Caso practico 16. "PIP HOTELERO (PROPERTY IMPROVEMENT PLAN / PLAN DE MEJORA DE LA
PROPIEDAD)." Compatibilizacién del PIP con la proteccion patrimonial de un edificio histérico.716
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SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeiiieiteeititeeite ettt set e st e sit e st e esa bt e st e esabeesbeeesabeesateesabeesbbeesabeessteesnneenneeesnneenees 718
1. Auditoria integrada de patrimonio, estdndar de marca y estado técnico del activo........cc.cceeuueeeee. 718
2. Matriz de equivalencias entre estandar de marca y soluciones compatibles con proteccion patrimonial
............................................................................................................................................................... 720
3. Estrategia de doble negociacion: con la autoridad patrimonial y con la marca, sobre la base de
documentacion Cerrada y MOCK-UPS......c.ueiiiiuiieeeiiee e ccieeeectieeeeere e e ettt e e e sateeeeeateeesessaeeassraeeeensseeessseaeans 721
4. Reconstruccién del coste objetivo con capitulos especificos de restauracion, oficios especializados y
CONEINGENCIA PATIIMONIAl c..eeiiiiiiii ettt s e st e sbeesabeesabeesanee s 723

5. Faseado del PIP para preservar operacion parcial y proteger tanto caja como integridad del edificio724
6. Cierre final con doble validacidn: brand compliance y conformidad patrimonial, y evaluacion del efecto
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Caso practico 17. "PIP HOTELERO (PROPERTY IMPROVEMENT PLAN / PLAN DE MEJORA DE LA
PROPIEDAD)." Sustitucion del contratista principal por bajo rendimiento durante la ejecucion del

| S 732
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Y] (8ol oY o T=E g o] LU L=y - R 734
1. Auditoria extraordinaria de produccion, calidad y solvencia operativa del contratista .................... 734
2. Activacion formal del procedimiento contractual de incumplimiento y periodo de subsanacidon reforzada
............................................................................................................................................................... 735
3. Preparacion simultanea de un plan de sustitucion para evitar vacio de control si fracasaba la subsanacién
............................................................................................................................................................... 736
4. Decision de resolucién parcial o total del contrato sobre la base de riesgo patrimonial y no sélo de coste
1T T=Te 1= o OO PP P PP PPPPRRTPROt 738
5. Recontratacion del cierre del PIP mediante férmula hibrida: nuevo coordinador principal y paquetes
L] o Tl = 1 174 T Lo L3P SURRROt 739
6. Plan de recomposicion relacional con operador, marca y financiador tras la sustitucion................. 740
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. .. eiiiiieii ittt ettt ettt e e e sttt et e e e s e s b et e e e e se s nbeeeeeeeeesanbnbeeeeeeesannnnreee 742
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Caso practico 18. "PIP HOTELERO (PROPERTY IMPROVEMENT PLAN / PLAN DE MEJORA DE LA
PROPIEDAD)." Conflicto entre propiedad y operador por pérdida de ingresos, costes extraordinarios
y reparto de responsabilidades durante la ejecucion del PIP con el hotel abierto..................... 748
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Causa del Problema......
Soluciones Propuestas
1. Reconstruccion de una linea base operativa y comercial previa al PIP para separar el efecto de la obra del

(oY {<Tor o X o LI T Ty T ] RSN 750
2. Clasificacion de costes extraordinarios de operacidn: costes inevitables de convivencia, costes de
ineficiencia y costes de deciSion COMEICIAl........ccuiiieiiiii i e s e nre e e aaee e 752
3. Creacion de un comité econdmico-operativo conjunto para arbitrar semanalmente desvios, decisiones
de inventario y prioridades COMEICIAlES .......coouiiiiiiiiie ittt s 753
4. Acuerdo provisional de imputacidn econdmica con criterios revisables y no una batalla de todo o nada
............................................................................................................................................................... 755
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Supervisién

Lo que Aprendera con la Guia Practica de "PIP hotelero (Property Improvement
Plan / Plan de Mejora de la Propiedad): negociacidon con la marca, coste objetivo
y control de ejecucién" en 12 puntos:

>

>

Comprender qué es un PIP hotelero y cual es su funcion estratégica en la
proteccion de la marca y en la creacién de valor del activo.

Distinguir entre PIP, reposicionamiento, reforma integral, capex recurrente
y mantenimiento ordinario.

Identificar cuando surge un PIP hotelero y como afecta a la propiedad, al
operador, a la marca y al financiador.

Diagnosticar el estado técnico, comercial, operativo, normativo y ESG del
hotel antes de definir el alcance real del PIP.

Traducir los brand standards de la cadena en partidas ejecutables,
medibles y presupuestables.

Negociar con la marca el alcance, los waivers, los plazos y las condiciones
econdmicas indirectas del PIP.

Documentar contractualmente el PIP y reconocer las clausulas criticas de
alcance, plazo, aprobaciones, sobrecostes y conflictos.

Calcular el coste objetivo del PIP y construir un presupuesto maestro con
contingencias y reservas adecuadas.

Evaluar la viabilidad econdmica y financiera del PIP en términos de caja,
financiacion, retorno, GOP, NOI y valor del activo.

Preparar el disefio, la licitacién, la contratacion y el procurement del PIP
sin desvirtuar el coste objetivo.

Controlar la ejecucion del PIP en obra, la gestidon de cambios, la calidad,
los plazos y la convivencia con el hotel en operacion.

Utilizar formularios, checklists y casos practicos para aplicar el PIP hotelero
con criterio profesional en Espaia y Latinoamérica.

>Para aprender, practicar
>Para ensefiar, dar soluciones
>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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PIP HOTELERO: LA GUIA PRACTICA PARA NEGOCIAR MEJOR, INVERTIR CON
CRITERIO Y EJECUTAR SIN PERDER VALOR

En el sector hotelero actual, un Property Improvement Plan o Plan de Mejora de
la Propiedad ya no es una cuestién secundaria ni un simple requisito de marca.
Se ha convertido en uno de los momentos mas delicados y decisivos en la vida
de un activo hotelero, porque afecta de forma directa a la relacién con la cadena,
al importe de la inversién, al calendario de ejecucidon, a la experiencia del
huésped, a la explotacién diaria y, en ultimo término, al valor del hotel. Un PIP
mal planteado puede convertirse en una fuente de sobrecostes, tensiones
contractuales, pérdida de ingresos y decisiones improvisadas. Un PIP bien
dirigido, en cambio, puede proteger la rentabilidad, reforzar la competitividad del
activo y mejorar su posicidon ante operadores, financiadores e inversores.

Esta guia practica nace precisamente para responder a esa necesidad. No se
limita a explicar qué es un PIP hotelero, sino que ofrece un enfoque profesional,
aplicado y completo para entender cdmo diagnosticar el activo, como definir el
alcance real de la mejora, cédmo interpretar los estandares de marca, cémo
negociar waivers y plazos, como construir un coste objetivo serio, como licitar y
contratar con criterio, y cdmo controlar la ejecucidén hasta la recepcion final y el
cierre del expediente. Ademas, incorpora formularios, checklists y casos practicos
pensados para trasladar el conocimiento al trabajo diario de promotores,
propietarios, asset managers, operadores, arquitectos, ingenieros, project
managers, consultores y responsables de contratacion.

A lo largo de la guia, el profesional encontrard una metodologia util para tomar
decisiones con mayor seguridad y menor improvisaciéon. Aprendera a separar lo
imprescindible de lo accesorio, a defender técnicamente su posicion frente a la
marca, a vincular alcance, plazo y coste, a identificar riesgos ocultos antes de
que se conviertan en problemas de obra, y a ordenar documentalmente todo el
proceso para reducir conflictos y proteger el valor del activo. Ese conocimiento
no solo mejora la gestion del proyecto, sino que también aporta una ventaja
competitiva real: permite invertir mejor, negociar mejor y ejecutar mejor.

>Para aprender, practicar 2\0)
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar
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Los beneficios de dominar esta materia son evidentes. Desde un punto de vista
tangible, esta guia ayuda a controlar el coste, a mejorar la viabilidad econdmica
de la inversion, a reducir desviaciones de plazo, a anticipar incidencias operativas
y a reforzar la posicién del activo en el mercado. Desde un punto de vista menos
visible, pero igual de importante, aporta criterio profesional, claridad estratégica,
capacidad de interlocucidn con marcas internacionales y una visidn mucho mas
sdlida de como un PIP puede influir en la rentabilidad, en la financiacion y en la
estrategia patrimonial del hotel. En un entorno donde cada decision de capex
puede condicionar afios de explotacién, disponer de una guia de referencia no es
un lujo: es una necesidad profesional.

Por eso, esta obra estd concebida como una inversién en conocimiento aplicado.
No se trata solo de leer una guia, sino de incorporar una herramienta de trabajo
que permita afrontar con mayor preparacion una de las operaciones mas
complejas de la gestidon hotelera. Quien entienda de verdad como se estructura,
negocia, financia, ejecuta y cierra un PIP estard en mejores condiciones de
proteger sus intereses, de elevar la calidad de sus decisiones y de generar mas
valor con menos incertidumbre.

Estar actualizado ya no basta; hoy es imprescindible trabajar con método, con
visién técnica y con capacidad de anticipacion. El profesional que quiera avanzar
hacia una gestion hotelera mas rigurosa, mas rentable y mas segura encontrara
en esta guia practica un apoyo real para dar ese paso. El momento de reforzar
ese conocimiento es ahora, porque en un PIP hotelero bien planteado no solo se
reforma un activo: se define una parte esencial de su futuro.
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