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Resumen

La presente tesis aborda la viabilidad y la implementacion de un establecimiento hotelero
combinado con el alquiler de suites Airbnb en el Centro Historico de Quito. Mediante un analisis
de informacion primaria, que incluye entrevistas a actores del sector turistico-hotelero y a turistas
extranjeros en Ecuador, asi como la aplicacion de encuestas, y el uso de fuentes secundarias, se
emplea el anélisis FODA y el modelo de las 5 fuerzas de Porter para evaluar las tendencias y
necesidades actuales de la industria hotelera y del alquiler vacacional. El objetivo es ofrecer una
experiencia de alojamiento diferenciada, tanto por su ubicacion como por los servicios que
satisfagan las necesidades de los huéspedes durante su estadia. A la par se analiza el
establecimiento de un restaurante estilo Rooftop que tendra lugar en el Gltimo piso del hotel,
concebido como un atractivo clave para captar una mayor afluencia de visitantes, gracias a su
entorno histdrico y vistas privilegiadas; finalmente se proponen estrategias de colaboracion con
agencias turisticas y el sector del transporte para promover el turismo comunitario de las zonas

rurales y pueblos indigenas.

Palabras clave: Hotel, Airbnb, Turismo, Centro Historico, Quito, Rooftop, Restaurante.



Abstract:

This thesis addresses the feasibility and implementation of a hotel establishment combined
with the rental of Airbnb suites in the Historic Center of Quito. Through an analysis of primary
information, including interviews with actors in the tourism-hotel sector and foreign tourists in
Ecuador, as well as the application of surveys, and the use of secondary sources, SWOT analysis
and Porter's 5 Forces model are used to assess the current trends and needs of the hotel and vacation
rental industry. The objective is to offer a differentiated lodging experience, both in terms of
location and services that meet the needs of guests during their stay. At the same time, the
establishment of a rooftop restaurant on the top floor of the hotel, conceived as a key attraction to
attract a greater influx of visitors, thanks to its historic setting and privileged views, is analyzed,
finally, collaboration strategies are proposed with tourism agencies and the transportation sector

to promote community-based tourism in rural areas and indigenous peoples.

Keywords: Hotel, Airbnb, Tourism, Historic Center, Quito, Rooftop, Restaurant.
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Introduccion
Antecedentes y Planteamiento Del Problema

En los Gltimos 10 afios el 2018 ha sido el que mas turistas ha tenido el Ecuador, con una
entrada de 2.5 millones de visitantes, en comparacion con el 1.4 millones del 2023. Esto indica
que el sector ha tenido una caida del 44%; factores como la inseguridad, falta de infraestructura,
informacion en el mercado internacional, asi como la inestabilidad politica y econdmica han
afectado gravemente al turismo nacional, siendo el sector hotelero uno de los més golpeados.

(Servicios Turismo, 2024) (América Economia, 2024).

Paises vecinos como Colombia y Per( tienen una oferta turistica similar al Ecuador en lo
que se refiere a gastronomia, biodiversidad y cultura; sin embargo, estos estan por delante en la
seleccion como destino turistico, el apoyo entre varios entes publicos y privados de estos paises

hacen del turismo una fuente de trabajo e ingresos significativa para sus habitantes.

Ecuador es un pais rico en biodiversidad, su flora y fauna en las 4 regiones (Costa, Sierra,
Amazonia e Insular), clima amigable durante todo el afio y sus aspectos culturales hacen de este
pequefio pais un destino de exponencial explotacion turistica, para lo cual, se hace de vital
importancia el inicio de un trabajo cooperativo que promocione no solamente el hospedaje y los
destinos turisticos méas conocidos, sino que ademas estos sirvan como catapulta para el desarrollo
de un turismo colaborativo y estratégico con apoyo hacia el turismo comunitario. Cabe indicar
que el turismo en el Ecuador (en exportaciones no mineras) ocupa el tercer lugar en importancia
después del camaron y el banano, para el pais ha representado un ingreso de $1.491,6 millones
de dolares en 2023 teniendo un incremento del 16,8% en el 2023 respecto del 2022. (Invest

Ecuador Tourism, 2024).
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Quito es la capital y una de las ciudades més importantes del Ecuador, en 2023 fue la
cuidad por la cual ingres6 mas turismo al pais, con 678.000 turistas tuvo un 48% de ingresos en
participacion del ingreso total nacional por lo que se hace un punto focal de acogida y
distribucion de visitantes ademas de una oportunidad de negocio potencial; Quito cuenta con el
centro histérico mas extenso, mejor preservado y menos modificado de América Latina, entre las
principales iglesias que lo conforman encontramos a la Basilica del VVoto Nacional que es
considerada como la obra mas representativa de la arquitectura neogética del pais y una de las
mas destacadas de América Latina, ubicada en el sector conocido como Santa Prisca, en las
calles Carchi y Venezuela es una de las entradas al Centro Histérico, lo cual la convierte en un

punto estratégico para implementar el proyecto del hotel.

Este plan de negocios plantea la implementacion de un Hotel combinado con el servicio
de apartamento Airbnb que son el segundo y tercer tipo de alojamiento mas importante del
Ecuador respectivamente, acorde a los datos del segundo semestre del 2023 publicados por el
Ministerio de Turismo; el mismo ser& impulsado mediante un local ancla que sera un restaurante
estilo Rooftop en la parte superior de la construccién, se realiza un levantamiento de informacién
sobre las preferencias gastronémicas, ambiente, disposicién al pago, etc. Con este proyecto se
dara respuesta a la necesidad de impulsar el sector turistico en la capital del Ecuador, brindando
servicios seguros de calidad y confiables formando alianzas con las comunidades de los
alrededores para el direccionamiento de los turistas hacia esas zonas, ademas apoyar a los
emprendedores utilizando su oferta de bienes y servicios, para finalmente lograr que la Iglesia de
la Basilica sea el punto de referencia para el inicio de tours de todas las agencias turisticas de la

cuidad. (Servicios Turismo, 2024).
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Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS)

El proyecto presentado contribuira con el objetivo de desarrollo sostenible #17 Alianzas
para lograr los objetivos, 17.7 Fomentar y promover la constitucion de alianzas eficaces en las
esferas publica, publico-privada y de la sociedad civil, aprovechando la experiencia y las
estrategias de obtencidn de recursos de las alianzas al realizar colaboracién con las agencias
turisticas y de transporte, ademas de la vision de lograr que la Iglesia la Basilica se convierta en
un punto de encuentro para el inicio de tours y actividades recreacionales para los visitantes y los
habitantes de Quito. EI ODS # 8, Trabajo decente y crecimiento econdémico item 8.9 “De aqui a
2030, elaborar y poner en practica politicas encaminadas a promover un turismo sostenible que
cree puestos de trabajo y promueva la cultura y los productos locales.” ya que se impulsara la

asociacion con comunidades turisticas cercanas en el valor agregado del negocio.

Justificacion Del Estudio
Mision:

Somos el hospedaje seguro, cdmodo y familiar que brinda al turista extranjero una
experiencia cercana a la Basilica y al Centro Historico de Quito; y que te lleva a conocer la

cultura y naturaleza del Ecuador.

Vision:
Para el 2030 lograr que el Hotel Santtari tenga el 3% de captacion de huéspedes visitantes
en Quito haciendo que la Iglesia de la Basilica del \Voto Nacional se convierta en un punto de

encuentro para el inicio de los tours diarios en Quito y sus alrededores.

Proposito:
Impulsar el turismo en la ciudad formando alianzas con las agencias turisticas para

impulsar el turismo en las comunidades rurales fomentando la oferta de sus bienes y servicios de
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tours, para el desarrollo del turismo y la difusién de la cultura ecuatoriana. Ademas, incentivar la
visita de los habitantes de Quito al Centro Historico ofreciendo un restaurante que sea una
experiencia gastronémica con vista a la iglesia més grande de Quito y Latinoamérica “La

Basilica del Voto Nacional”.

Objetivos:

Obijetivos de la Investigacion

Al finalizar la investigacion de mercados conocer los factores relevantes que influyen en las

decisiones del turista que visita Quito en cuanto a alojamiento, alimentacion y turismo.

1. ldentificar y analizar las preferencias de alojamiento, gastronomia y actividades en Quito
a través de la aplicacion de entrevistas y encuestas para disefiar un servicio de hospedaje
y restaurante tipo Rooftop que se adapte a las expectativas y permita desarrollar un plan

de negocios exitoso para la aplicacion del negocio.

Obijetivos Especificos:

1. ldentificar a los competidores del sector y analizar el tipo de servicios que brindan para
desarrollar un factor diferencial en las estrategias a aplicarse.

2. Identificar los factores que son importantes al momento de elegir un hospedaje en la
ciudad de Quito.

3. Identificar los factores que son importantes para la implementacion del restaurante estilo
rooftop en la ciudad de Quito.

4. ldentificar, analizar e incluir a las comunidades rurales e indigenas turisticas cercanas a

Quito que van a ser parte del proyecto.
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Metodologia de la Investigacion
Entrevistas a Profundidad:

Para el proceso de investigacion cualitativa se aplicaran entrevistas en profundidad ya
que con estas se puede descubrir qué aspectos son importantes para los clientes del hotel. En las
reuniones directas se revelaran emociones e ideas que ayudaran a conocer mejor el negocio del

hospedaje.

Mediante las entrevistas que se realizan de forma presencial se puede realizar un analisis
exhaustivo de cada individuo. De esta manera, es posible descubrir los sentimientos subyacentes

(asi como los valores, creencias y actitudes).

Varios ejemplos muestran que la identificacion de los sentimientos sensoriales de los

consumidores es fundamental para el disefio de productos.

Una entrevista en profundidad puede durar de 30 minutos a mas de una hora. Para ilustrar
la técnica el entrevistador comienza haciendo una pregunta general, luego el entrevistador anima
al entrevistado a hablar libremente sobre sus actitudes hacia el tema planteado. Después de hacer
la pregunta inicial, el entrevistador utiliza un formato no estructurado. La direccion que toma la
entrevista estd determinada por la respuesta inicial del sujeto, la indagacién que hace el
entrevistador para obtener detalles y las respuestas del sujeto. La indagacion es sumamente
importante para obtener respuestas con significado y descubrir temas ocultos, esta se logra con
preguntas como “;Por qué dice eso?”” “Eso parece interesante, ;podria decirme mas?” o “;Le

gustaria afiadir algo mas?”. (Malhotra, 2008, p 158).
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Encuestas:

Para medir los datos demograficos y preferencias de los visitantes de Quito (hotel) y los
residentes (restaurante) se realizara el levantamiento de la informacion aplicando encuestas y
utilizando el programa Qualtrics que ayuda a crear el formulario en linea y después a la
tabulacién de datos. De acuerdo con Malhotra (2008), la técnica de encuesta se basa en formular
preguntas a individuos para obtener informacion sobre su comportamiento, actitudes,
conocimientos, motivaciones y caracteristicas demograficas. Las preguntas pueden hacerse
verbalmente, por escrito 0 mediante una computadora, y las respuestas se recogen de la misma
manera. Generalmente, el proceso es estructurado, lo que significa que sigue un cuestionario
formal con preguntas en un orden predeterminado. Las encuestas pueden clasificarse como
directas o indirectas, dependiendo de si los encuestados conocen el verdadero propdsito de la

investigacion.

La técnica de encuesta, que es muy popular, implica el uso de un cuestionario compuesto
principalmente por preguntas de alternativa fija, donde los encuestados eligen entre opciones
predeterminadas. Esta técnica tiene varias ventajas: es facil de aplicar, proporciona datos
confiables al limitar las respuestas a las opciones dadas, reduce la variabilidad causada por los

encuestadores y facilita la codificacion, andlisis e interpretacion de los datos.

Una desventaja es que tal vez los participantes no estén dispuestos o sean incapaces de
brindar la informacidn deseada. Por ejemplo, considerando preguntas sobre factores
motivacionales es probable que los participantes no estén conscientes de sus motivos para elegir
marcas especificas o comprar en ciertas tiendas. Por lo tanto, serian incapaces de dar respuestas
precisas a preguntas sobre sus motivos. También es probable que los individuos no estén

dispuestos a responder si la informacion requerida es delicada o personal. Asimismo, las
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preguntas estructuradas y las opciones de respuesta fija suelen provocar la pérdida de validez de
cierto tipo de datos, como creencias y sentimientos. Por Gltimo, no es fécil redactar las preguntas
de manera apropiada, no obstante, a pesar de estas desventajas, la encuesta es, por mucho, la

técnica mas comun de recoleccion de datos primarios en la investigacion de mercados. (p 183).

FODA:

Ponce Talancén, Humberto. (2007) afirma que la situacion interna y externa de una
organizacion, es decir, las fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas, se pueden
diagnosticar mediante la evaluacion en el analisis FODA. Es una herramienta simple que permite

obtener una vision general de la situacion estratégica de una organizacion especifica.

Thompson y Strikland (1998) afirman que el analisis FODA calcula el impacto que tiene
una estrategia para equilibrar o ajustar las capacidades internas de la organizacién y sus

circunstancias externas, también conocidas como oportunidades y amenazas.

Para identificar fortalezas y debilidades en una organizacién, se deben evaluar sus
habilidades, recursos y situaciones favorables o desfavorables. Las fortalezas son activos que le
otorgan una ventaja competitiva, mientras que las debilidades son factores que la ponen en riesgo
o disminuyen su rendimiento. Un analisis FODA permite clasificar estos elementos, priorizando

las fortalezas sobre las debilidades para formular estrategias.

Las oportunidades y amenazas, por su parte, son factores externos que afectan a la
organizacion. Las oportunidades representan fuerzas positivas que pueden impulsar el
crecimiento, mientras que las amenazas son riesgos externos que podrian generar problemas. La

identificacion de estos factores es clave para ajustar las estrategias y mantener la competitividad.
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La matriz FODA sirve como base para la formulacion de estrategias, y se pueden crear
matrices adicionales a partir de ella. De esta manera, se pueden desarrollar el marco analitico y

las estrategias a través de las siguientes etapas:

Etapa 1: De los insumos:

e Matriz de Evaluacion de los Factores Internos (MEFI).
e Matriz del Perfil Competitivo (MPC).

e Matriz de Evaluacion de los Factores Externos (MEFE)

Etapa 2: De la adecuacion:

e Matriz de las Amenazas, Oportunidades, Debilidades, Fortalezas (MAFE).
e Matriz de la Posicion Estratégica y la Evaluacién de la Accion (MEPE).

e Matriz del Boston Consulting Group (MBCG)

e Matriz Interna — Externa (MIE)

e Matriz de la Gran Estrategia (MGE)

Etapa 3. De la decision:

e Matriz Cuantitativa de la Planeacion Estratégica (MCPE).

Estas matrices se aplicaran de acuerdo a las necesidades del investigador.

5 Fuerzas De Porter

En esencia, el trabajo del estratega es comprender y enfrentar la competencia. EI modelo
de las cinco fuerzas de Michael Porter es una herramienta clave para analizar la competencia en

un sector y disefiar estrategias empresariales. Estas fuerzas incluyen:
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1. Rivalidad entre competidores existentes: La alta competencia entre empresas puede
disminuir la rentabilidad, especialmente cuando hay muchos competidores de tamafio
similar o el mercado crece lentamente. Esta rivalidad se refleja en guerras de precios,
mejoras de productos y campafas publicitarias, lo que afecta la rentabilidad del sector.

2. Poder de los proveedores: Los proveedores fuertes pueden imponer precios mas altos,
reducir la calidad de los productos o limitar el acceso a recursos clave, lo que disminuye
la rentabilidad del sector. Su poder es mayor cuando los proveedores estan concentrados
o cuando ofrecen productos Unicos sin alternativas claras.

3. Poder de los compradores: Los clientes pueden influir en los precios y exigir productos
de mayor calidad, reduciendo los margenes de ganancia de las empresas. Este poder
aumenta si los compradores adquieren grandes volumenes o si los productos son poco
diferenciados, lo que facilita que cambien de proveedor.

4. Amenaza de nuevos entrantes: Los nuevos competidores pueden reducir la rentabilidad
del sector al incrementar la oferta y competir por los clientes. La amenaza de entrada es
mayor cuando las barreras de entrada, como los requisitos de capital, la lealtad a la marca
o las economias de escala, son bajas.

5. Amenaza de productos sustitutos: Los sustitutos pueden ofrecer alternativas al producto o
servicio de una empresa, limitando el precio que esta puede cobrar. La amenaza de los
sustitutos es mayor cuando ofrecen una mejor relacion precio-desempefio o cuando los

costos de cambio para los clientes son bajos.

El anélisis de estas fuerzas permite a las empresas comprender las dinamicas del sector y
crear estrategias para mejorar su posicion competitiva. Pueden optar por defenderse de estas

fuerzas o intentar moldearlas para su beneficio. Las estrategias exitosas explotan las



26

oportunidades y mitigan las amenazas, permitiendo que las empresas logren una rentabilidad

sostenible en el largo plazo. (Porter, 2008).

Anélisis Situacional
Concepto de Hotel y Suites Airbnb

La Real Academia Espafiola indica que un hotel es un establecimiento de hosteleria capaz
de alojar con comodidad a huéspedes o viajeros, es una edificacion planificada que permite a los
visitantes gozar de servicios adicionales como restaurantes, zonas de reunion, piscina, guarderia,

zonas de lectura, zonas de juegos, entre otras dependiendo la categoria de los mismos.

A fin de tener un panorama mas claro y amplio de los tipos de hoteles que existen se ha
tomado en consideracion la clasificacion del portal Quito Turismo, la misma lleva el catastro de
los establecimientos turisticos en Quito que los clasifica en 7 actividades que son: Alimentos y
bebidas; alojamiento; centro turistico comunitario; operacion e intermediacion turistica;
recreacion, diversién y esparcimiento; recreacion, diversion y esparcimiento/ Alimentos y
bebidas; y transporte turistico. El alojamiento lo ha categorizado desde 1 a 5 estrellas y sus

caracteristicas se describen en el anexo adjunto.

El plan de negocios que se presenta se desarrollara en base a un modelo de hotel 2
estrellas ubicado cerca de la Iglesia La Basilica con una vista privilegiada de una de las iglesias
maés hermosas del Centro Historico de Quito.El hotel planteado representa el estilo deseado, pero
no estaria completo sin el servicio de suite airbnb que se plante6 inicialmente por lo cual a

continuacion se describe este tipo de hospedaje.

Acorde a lo indicado por la Real Academia Espafiola una suite es una habitacion de lujo

de un hotel, con varias dependencias, estas han sido creadas con el objetivo de dar otra
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alternativa a un mercado especifico que busca mayor comodidad e independencia ya que tienen

mayor tamafio que puede incluir cocina y sala de estar.

Segun su pagina oficial Airbnb (2024) nacié en 2007 y ha crecido mucho desde entonces,
actualmente cuenta con mas de 5 millones de anfitriones que han compartido sus alojamientos
con méas de 1.500 millones de personas en casi todos los paises del mundo. Todos los dias, los
anfitriones ofrecen estancias y experiencias unicas que permiten a los viajeros conocer otras
comunidades de una manera mas auténtica. Algunos datos de este tipo de hospedaje son: Méas de
8 millones de anuncios activos en todo el mundo, 100.000 localidades con anuncios activos en
Airbnb, méas de 220 paises y regiones con anuncios presentes en la plataforma, mas de 5 millones
de anfitriones, méas de 250.000 millones de ddlares en ingresos totales de los anfitriones

(14.000,00 anfitrion promedio en EEUU en el 2022).

Airbnb maneja varios tipos de lugares para hospedarse acorde a las necesidades que tenga
el huésped, las cuales pueden ser: alojamiento entero, habitacién privada, habitacion de hotel y
habitacion compartida, en el caso planteado para esta tesis el alojamiento entero es el
seleccionado para llevar a cabo el plan de negocios, acorde a la pagina Airbnb este alojamiento

se describe de la siguiente manera:

e Los huéspedes tendran todo el espacio para ellos, con entrada independiente y sin zonas

comunes
e Un alojamiento entero suele incluir una habitacién, un bafio y una cocina
e El anfitrion debera estar en la propiedad (por ejemplo: “El anfitrion ocupa el primer piso

de la casa”)
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Acorde a su pagina web, para el afio 2022 Airbnb contribuy6 a la generacion de mas de
23 mil empleos en Ecuador. De acuerdo al estudio de la plataforma, los gastos de los huéspedes
que reservaron espacios ofrecidos en el pais en Airbnb durante el 2021 fueron de $262 millones
de dolares (sin incluir gastos en reservas), lo que equivale al 12.4% de toda la actividad turistica
directa en el pais. Segun el relevamiento realizado, el gasto de los huéspedes que utilizaron

Airbnb (excluyendo los ingresos de los anfitriones) apoyo directamente:

e $186,5 millones de ddlares del PIB.
e $23,000 empleos respaldados por los gastos de los huéspedes en Ecuador.
e $124,4 millones de dblares en sueldos, salarios y otros ingresos laborales en una serie de

sectores.

Tendencias en la Industria Hotelera y el Alquiler Vacacional

El ministerio de Turismo del Ecuador en su informe sobre las tendencias en Inversiones

turisticas (2022) destaca 7 categorias que se imponen actualmente y que son:

1. Naturaleza y vida silvestre: Hoteles boutique, Glamping.

2. Mayor intencion de gasto: Infraestructura privada de lujo.

3. Turismo médico: Seguridad, privacidad, costo de los procedimientos.

4. Bienestar: Segmento en crecimiento, los viajeros buscan mejorar su bienestar fisico y
mental /Wellness clubs — High end wellness resorts.

5. Sostenibilidad: Ecuador Destino Verde Lider Mundial “World Travel Awards 2021”
Oportunidades en disefios eco-friendly.

6. Accesibilidad: Infraestructura accesible.

7. Negocios: Infraestructura hotelera.
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Dentro de la sostenibilidad se puede citar a los criterios que debe cumplir un hotel para
obtener el sello de “Hotel Sustainability Basics” otorgado por The World Travel & Tourism
Council que es la autoridad mundial sobre la contribucion econémica y social de los viajes y el

turismo:

Se deben cumplir minimo 8 de los siguientes 12 criterios que se han agrupado en 3 &reas:

Eficiencia: Enfoques sélidos para medir y reducir el consumo de energia y agua, los

residuos y las emisiones de carbono.

1. Medir y reducir el uso de energia.
2. Medir y reducir el uso de agua
3. ldentificar y reducir el desperdicio

4. Medir y reducir las emisiones de carbono

Planeta: Acciones fundamentales para proteger el medio ambiente.

5. Programa de reutilizacion de lino

6. Productos de limpieza ecolégicos

7. Opciones vegetarianas

8. No se permiten pajitas ni agitadores de plastico.
9. No se permiten botellas de agua pléasticas

10. Dispensadores de articulos de tocador a granel

Gente

Acciones fundamentales para un aporte positivo a las comunidades en las que se ubican.
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11. Beneficio comunitario

12. Reducir las desigualdades

Descripcion del Centro Histdrico de Quito

The World Travel Awards es una entidad mundial establecida en 1993 para reconocer,
recompensar y celebrar la excelencia en todos los sectores clave de las industrias de viajes,
turismo y hoteleria. Hoy en dia, la marca World Travel Awards es reconocida mundialmente

como el maximo sello de excelencia de la industria.

En la vigésima novena edicion de los “World Travel Awards 2022 Ecuador, se ratifico
por séptimo afio como Destino Verde Lider de Sudamérica y a su Capital Quito se le ha otorgado
el premio “South America's Leading City Destination 2023 (Ciudad Destino Lider de
Sudamérica 2023), lo que indica que la Cuidad es al momento de la investigacion la méas
importante en cuanto a destino turistico un punto relevante para el desarrollo del proyecto en la

misma. (World Travel Awards, 2022).

La ciudad de San Francisco de Quito, fundada en el siglo XV sobre una antigua ciudad
inca, es la capital de Ecuador, situada a 2.850 metros de altitud. Su centro historico es el mas
grande y mejor conservado de Ameérica Latina. Con 370 hectéareas, incluye 32 museos, 24
iglesias, 6 capillas, 7 conventos, 6 monasterios y 13 plazas. Destacan los monasterios de San
Francisco y Santo Domingo, Y la iglesia de la Compariia de Jesus, que son ejemplos del arte

barroco de la escuela de Quito, una fusion de influencias europeas y autdctonas.

Quito, ha sido declarada como Patrimonio Mundial de la Humanidad en el afio 1978 por
la UNESCO por la influencia de la escuela barroca de Quito (Escuela Quitefia), reconocida en el

dominio cultural, especialmente el arte, arquitectura, escultura y pintura, ademas Quito forma un
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“sui generis” armonioso, donde las acciones del hombre y la naturaleza se unen para crear un
trabajo Unico y trascendental de este tipo y declarada como Patrimonio Nacional de Ecuador en

1984, entre algunas de las consideraciones para la declaratoria se destacan:

e El valor historico y testimonial del Centro Histérico

e El valor de su centro urbano y paisajistico

e El valor estético y la relacion de las edificaciones con su contexto

e EIl Centro Historico de Quito es el mejor conservado de los existentes en las capitales

hispanoamericanas

El Centro Histdrico de Quito se caracteriza por su valor urbano y estético, con una
arguitectura colonial extensa y bien conservada, adaptada a su topografia. Su trazado sigue el
plan original de plazas y calles en forma de tablero de ajedrez. Monumentos como los
monasterios de San Francisco y Santo Domingo, Y las iglesias de La Compafiia y La Merced, son
ejemplos del arte barroco quitefio, que fusiona tradiciones indigenas y europeas. A pesar de
terremotos y siglos de desarrollo, Quito mantiene la armonia en su estructura, siendo un

testimonio clave de la colonizacion espafiola y su evolucion.

Quito, Patrimonio Cultural de la Humanidad, cuenta con 242 bienes patrimoniales y méas
de 200 edificaciones de valor monumental religioso, civil y militar, destacadas por los aportes
artisticos de la Escuela Quitefia. Entre su patrimonio arqueoldgico, hay méas de 300 objetos
inventariados, y 305 sitios, incluidos tramos del Qhapag Nan y museos de sitio. En su entorno
natural, destacan areas protegidas como la Reserva del Pululahua y el Refugio Pasochoa. Quito

también es un destino turistico importante, con un moderno sistema de metro, un aeropuerto
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premiado y méas de 15.000 habitaciones disponibles. Sus 17 volcanes y ecosistemas lo convierten

en un paraiso para el ecoturismo y la aventura. (Ministerio de Cultura y Patrinonio, SF)

Aspectos Culturales y Turisticos Relevantes del Ecuador
Cultura

La pagina Ecuador Travel (2024), nos cuenta que Ecuador es una nacion diversa en
términos étnicos, con una poblacidén que posee herencias indigenas, africanas y europeas. La
mayoria de los ecuatorianos son mestizos, resultado de la mezcla entre ascendencia espafiola e
indigena; mas de un milldn de ecuatorianos tienen raices africanas, y muchos residen en las

regiones del noroeste: Esmeraldas y Chota.

Las tradiciones culinarias en Ecuador varian significativamente segln la region: en la
costa, los platos principales suelen incluir pescado y legumbres, mientras que en la zona andina
se prefieren la carne, el arroz y el maiz molido. Los visitantes pueden deleitarse con frutas
exoticas, mariscos deliciosos como los camarones picantes marinados en limon, y una amplia

variedad de papas entre otros sabores Unicos.

La musica ha sido un elemento cultural importante en Ecuador desde mucho antes del
surgimiento del Imperio Inca. Se han encontrado flautas, tambores y trompetas en antiguas
tumbas. El Pasillo es un género popular de musica ecuatoriana relacionado con las comunidades
indigenas, mientras que la musica de marimba y bomba esta asociada con las comunidades

afroecuatorianas.

Turismo

La cordillera de los Andes, rodeada de majestuosas montarias, alberga diversos

ecosistemas como paramos y bosques nublados, con lagunas impresionantes como Quilotoa y
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Cuicocha, que son refugios de flora y fauna. En esta region, se pueden explorar senderos
naturales, observar aves endémicas y visitar mercados indigenas como el de Otavalo para vivir la
cultura andina. En Quito, destacan sitios turisticos como la Calle La Ronda, la Ciudad Mitad del
Mundo, la Iglesia de la Compafiia de Jesus, la Basilica del VVoto Nacional, la Plaza Grande, el

Teleférico, el Jardin Boténico y la Virgen del Panecillo.

Cuenca, ubicada en un valle de clima primaveral y atravesada por cuatro rios, es
Patrimonio Cultural de la Humanidad gracias a su rica arquitectura colonial y republicana. Es

famosa por sus sombreros de paja toquilla y su valor arqueolégico.

Otavalo destaca por su cultura indigena y el mercado de la Plaza de los Ponchos, rodeado

de maravillas naturales como el Lago San Pablo y la cascada de Peguche.

El Choc6 Andino, conocido por su biodiversidad, es ideal para el aviturismo y la
observacion de orquideas, mientras que Bafios de Agua Santa ofrece aventuras al aire libre,

aguas termales y cascadas como el Paildn del Diablo.

Ibarra, al norte del pais, ofrece vistas desde los volcanes Imbabura y Cotacachi, junto con
la laguna Yahuarcocha. Cotacachi y San Antonio de Ibarra son reconocidos por sus artesanias en

cuero y madera.

Loja, "Capital Cultural y Musical del Ecuador", es famosa por la romeria a la Virgen del
Cisne y el Festival de Artes Vivas. Vilcabamba es conocido como el "Valle de la Longevidad”, y

el Parque Nacional Podocarpus y Saraguro son destacados destinos.
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Riobamba es hogar del Chimborazo, la montafia més alta de Ecuador, rodeada de paisajes
andinos. Es famosa por su folclore y gastronomia, como el hornado y los jugos con hielo del

Chimborazo.

La Costa Ecuatoriana combina hermosas playas, biodiversidad marina y una rica cultura.
Ofrece oportunidades para relajarse, practicar deportes acuaticos y explorar manglares y parques

nacionales. Guayaquil y Manta destacan por sus experiencias urbanas vibrantes y cultura local.

Guayaquil, conocida como "La Perla del Pacifico", combina historia y modernidad con

lugares como el Malecon Simon Bolivar, el barrio Las Pefias y el cerro Santa Ana.

Salinas es ideal para surf, buceo y pesca, con sitios como la Chocolatera y la Loberia.
Montafiita es famosa por sus olas perfectas para surfistas, su ambiente bohemio y su animada

vida nocturna, siendo también un lugar ideal para el descanso.

Principales Destinos Turisticos Comunitarios Cercanos

El Ministerio de Turismo del Ecuador ha calificado a los destinos turisticos sostenibles y
ha publicado el listado “Pueblos y Rincones Magicos” que son destinos con identidad cultural
donde se agrupan atractivos, servicios, actividades y experiencias turisticas, que posibilitan su
promocion y acceso a mercados nacionales y extranjeros, actualmente mantienen vigente la

declaratoria 21 Pueblos Magicos y 2 Rincones Magicos

Pueblos Magicos: Conformados en ciudades con poblacién menor a 100.000 habitantes y

gue no sean capitales de provincia.

1. Patate

2. Zaruma
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3. Alausi

4. Cotacachi

5. San Gabriel
6. Portoviejo
7. Guano

8. San Antonio de Ibarra
9. Rumifiahui
10. Azogues

11. Esmeraldas
12. Agua Blanca
13. Shushufindi
14. Chordeleg
15. Isla Floreana
16. El Chaco
17. Pimampiro
18. Lago Agrio
19. Calvas

20. Cayambe

21. Saraguro

Rincones Magicos: Conformados en ciudades con poblacién mayor a 100.000 habitantes
0 aquellos que se encuentran en capitales de provincia, en sectores como barrios, calles,

manzanas, 0 parroquias dentro de estas ciudades.

1. Centro historico Patrimonial de Riobamba
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2. Vilcabamba

Entre los que se encuentran cercanos a Quito tenemos los siguientes destinos:

Cotacachi

En esta ciudad de contrastes sus iglesias, capillas, esculturas y vitrales estan enlazados a
lagunas, senderos, reservas naturales y zonas productivas, un recorrido por sus amplias calles nos
muestra la historia y diversidad de su pueblo, nos acompafia con alegres melodias, consiente
nuestro paladar con ricas proteinas, nos conduce por patrimonios vivos, para finalmente

conectarnos con la naturaleza en un espejo de agua méagico.

San Antonio de Ibarra

San Antonio de Ibarra es un bello rincon imbaburefio que se caracteriza por la habilidad y
talento de sus artesanos, que como herencia han adoptado el maravilloso legado del tallado en
madera. Desde que se ingresa a esta parroquia se puede admirar y respirar un ambiente de arte,

en talleres, almacenes y galerias en donde la magia y creatividad dura los 365 dias del afio.

Rumifahui

Rumifiahui es un valle privilegiado por su riqueza histérica, patrimonial, su centro
historico e iglesia matriz son el corazon de la localidad donde aun se pueden apreciar casas de
adobe, con techos de teja, y balcones y ventanas de madera, con su clima primaveral y una
gastronomia exquisita, el canton da la bienvenida a sus visitantes con grandes monumentos como

el del Colibri, el Maiz y el de la Resistencia, mismos que son una muestra de su legado.

El Chaco
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El Chaco es cultura, aventura, musica, deportes extremos, gastronomia y naturaleza pura.
El 87% de su territorio esta compuesto por areas naturales protegidas como la Reserva Ecoldgica
Cayambe Coca, el Parque Nacional Sumaco Napo Galeras, el Bosque Protector La Cascada, y la
Reserva de Bidsfera Sumaco. Aqui se vive la aventura en cada rincén, ya sea practicando
senderismo, ciclismo, o descenso por el rio Quijos mientras se practica kayak, tubing o rafting.
Este importante rio de aguas cristalinas tiene rapidos de nivel +4, ideales para los amantes de los
deportes extremos. También se destaca por la produccién de quesos, lacteos, hongos, ostras,

pesca deportiva, turismo vivencial en granjas integrales y/o fincas agro productivas.
Cayambe

Cayambe, la tierra de las cascadas, de las flores, montafias y bizcochos se asienta al pie
del nevado Cayambe, un atractivo natural, especial y méagico, reconocido a nivel internacional
por su manto blanco que alcanza los 4.740 m.s.n.m. Aqui se encuentra un maravillo tramo del
Qhapaq Nan, declarado por la Unesco como Patrimonio Mundial de la Humanidad. Otra opcion
interesante es visitar la Mitad del Mundo, el criadero de venados, el reloj solar Quitsato, la
Hacienda Guachald, las cascadas del Tingo y la Bola de Guachala. (Ministerio de Turismo,

2024).

Demanda y Oferta de Alojamiento
Demanda:

De acuerdo a las cifras del Ministerio de Turismo el siguiente ha sido el comportamiento

mensual de las entradas internacionales a Quito de los ultimos 5 afios:



TABLA 1. ENTRADAS INTERNACIONALES A QUITO

Mes 2024 2023 2022 2021 2020 2019

Enero 45.368 50.654 29.582 13.054 53.627 52.978
Febrero 46.501 54.182 35.145 11.753 56.529 51.944
Marzo 51.445 55.122 38.253 15.181 21.741 54.670
Abril 45.691 50.756 42.026 13.408 553 53.311
Mayo 49.038 51.865 43.446 15.301 741 53.992
Junio 59.786 68.233 46.447 24.000 1.575 70.733
Julio - 71.386 56.966 33.051 4.657 76.918
Agosto - 53.034 46.342 28.479 4.926 57.411
Septiembre - 47.526 40.250 25.642 6.166 51.063
Octubre - 51.033 45.693 30.443 9.878 41.305
Noviembre - 54.463 48.749 35.804 12.623 52.920
Diciembre - 69.944 63.059 50.012 23.425 73.484
TOTAL 297.829 678.198  535.958 296.128 196.441  690.729

Cabe indicar que los paises de los cuales se tiene mayor cantidad de visitantes son en
primer lugar Estados Unidos, seguido por Colombia, Espafia y Peru por lo cual se escogen los

dos primeros paises para el célculo de la muestra ya que representan el mayor nimero:

FIGURA 1: ENTRADAS INTERNACIONALES A QUITO DESDE EE.UU Y COLOMBIA
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Nota: El gréfico indica las entradas internacionales a Quito desde Estados Unidos y

Colombia en los altimos 5 afios (Servicios Turismo, 2024)

A continuacion, se detalla la principal via de ingreso, y descripcién demogréfica de los

turistas que ingresan a Ecuador por Quito.

FIGURA 2: DESCRIPCION DEMOGRAFICA DE LOS TURISTAS QUE INGRESAN A QUITO

Perfil de entradas internacionales ﬁ
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N° de turistas Distribucion %
-

Aérea 678.198 100,00%
Total 678.198 100,00%
@ = &

Género de Turista

.

Hombre 361.322 53,28%
Mujer 316.787 46,71%
ndefinida a9 0,01%
Total 678.198 100,00%

Clasificacion de Mercados

Mercado N° de turistas
-

Chjetivo 318.354 | 46,94%
Naturales 135.264 | 19,94%
Mantenimiento 116.326 | 17,15%
Otros 57.962 | 8,55%
Oportunidad 50.202 | 742%
Total 678.198 100,00%

Rango de Edades

0 a9 afios
10,72%

10a 19 afios
8,03%

20 a 29 afios

16,66%

0a 39 afios

3
20,03%
4

0 a 49 afios

18,31%

50 a 59 afios
16,63%

60 afios y mas
9,62%

Nota: El gréfico indica el género, edad y clasificacion de mercados de los turistas que

ingresan a Quito. (Servicios Turismo, 2024)

Oferta:

De acuerdo al Catastro turistico del Ministerio de turismo para el 2023 se encuentra

registrados 4.957 alojamientos en el Ecuador que representan 80.516 habitaciones, 122.082

camas y 160.373 plazas. Pichincha cuenta con 1.021 registros, 17.174 habitaciones, 34.593

camas y 25.767 plazas, la distribucion en hoteles de 2 estrellas es la siguiente:
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FIGURA 3: CATASTRO DEL SERVICIO DE ALOJAMIENTO EN PICHINCHA

Catastro Alojamiento
Turistico
Afio Provincia
Todas 4 Pichincha hd
Resumen Ejecutivo
o N
am® Alojamiento Cayambe
Mejfa
'f.1 Alimentos y bebidas ! 0 308 39 700
Pedro Mancayo 10 73 106 110
& Agencias e Pedro Vicente 12 228 287 492
@B intermediacion Maldonado
Puerto Quito 9 74 104 188
e Quito 485 9871 20650 13524
LY comunitario (o119} ’ ’ '
Ruminahui 32 327 389 547
*& Parques de Atraccion San Miguel De 73 613 813 1.446
Los Bancos
Total 674 11.766  23.125 17.592

P& Transporte Turistico

En cuanto a Agencias de Intermediacion en Quito existen 942 instituciones de las cuales
85 son Agencias de Viajes Internacionales, en la Figura 4 se puede ver el nimero de agencias por

Canton.

FIGURA 4: NUMERO DE AGENCIAS E INTERMEDIACION EN PICHINCHA

s Agencias e Intermediacion ~ ]

Afio Provincia ?
Todas e Pichincha \/ ®

[

Cayambe 4 Agencia De Viajes Internacional

Mejfa 7 Agencia De Viajes Mayorista 93
Pedro Moncayo 3 Operador Turistico 348
Quito 942 Agencia De Viajes Dual 478
Rumifiahui 12 Total 1.004
San Miguel De Los Bancos 36

Total 1.004
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Aspectos Legales y Normativos

Requisitos Legales para establecer un Hotel Combinado con Airbnb en el Centro Histérico De
Quito

Segun la empresa Zeus Contabilidad, para establecer un hotel, hosteria o cualquier
alojamiento en Quito es importante que se cumpla con todos los requisitos legales y permisos

necesarios, los cuales se detallan a continuacion:

1. Patente municipal

2. Licencia unica de actividades econdmicas (LUAE)

3. Permiso de funcionamiento del Ministerio del Interior o P.A.F. (Permisos anuales de
funcionamiento).

4. Permiso de funcionamiento de la Agencia Nacional de Regulacién, Control y Vigilancia
(ARCSA).

5. Registro de alimentos y bebidas en el ministerio del turismo (Segln categorizacion).

6. Registro Turistico en Quito Turismo (Registro de Turismo - Segun categorizacion)

7. Permiso de funcionamiento del Ministerio del Ambiente 0 MAE.

8. Licencia Unica Anual de Funcionamiento (LUAF)

Desde el 22 de septiembre del 23 el Ecuador cuenta con un nuevo Reglamento para los
Alojamientos Turisticos en Inmuebles Habitacionales, en concordancia con la publicacion del
Acuerdo Ministerial Nro. 2023-011 publicado en el Registro Oficial, suplemento 402. Este
Reglamento (acorde a lo indicado por el Ministro de Turismo Niels Olsen) brinda seguridad
juridica a los 17.000 anfitriones que prestan el servicio de hospedaje en el pais, y rige para los
inmuebles habitacionales que reciban huéspedes en forma habitual y temporal a cambio de una

retribucién econdmica a través de canales como plataformas digitales.
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Cabe indicar que si los anfitriones cumplen con estos requisitos también pueden acceder
a beneficios como créditos de turismo, al 5% de interés, o reduccion del 12% al 8% del Impuesto
al Valor Agregado (IVVA) en feriados nacionales para los turistas nacionales que contraten sus

servicios.

Este Reglamento determina en resumen que se debe contar con:

e Registro de huéspedes
e Registro de Turismo

e Licencia Unica Anual De Funcionamiento

Para mayor informacién se recomienda visitar la pagina del Ministerio de Turismo,
seccion “Comunicamos” o en las referencias citadas al final de este trabajo. (Ministerio de

Turismo, 2023).

Restaurantes Estilo Rooftop en Quito

En el contexto de bares y restaurantes, un "rooftop"” es un establecimiento situado en la
azotea, ofreciendo vistas panoramicas y un ambiente especial, muchas veces en combinacién con
comida y bebida, los bares y cafeterias con este estilo son una buena opcion para disfrutar con
familia y amigos de la gastronomia y de increibles vistas. Estos son los principales 'rooftops' en

el Centro Historico de Quito:

Principales Competidores en el Centro Historico

Hotel mama cuchara: Parte de Art Hotels Ecuador, esta ubicado en una casa colonial
restaurada en el centro histérico de Quito. Con 26 habitaciones de disefio exclusivo, el hotel

ofrece una experiencia de lujo, combinando arte contemporaneo con elementos patrimoniales. Su
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restaurante "La Plaza" se centra en la gastronomia ecuatoriana, y el 'rooftop’ con una vista
panoramica a los edificios coloniales de la zona "El Santo que da Marido", ofrece vistas
espectaculares de la ciudad, se ofrecen bebidas, picadas y cocteleria. Ademas, el hotel promueve
el arte local mediante exposiciones y piezas Unicas en sus espacios comunes. Abren a diario

desde las 10:00 hasta las 22:00. Est& ubicado en las calles Vicente Rocafuerte y Luis Chavez.

Casa Gangotena: En medio de la Plaza de San Francisco, Casa Gangotena ofrece una
experiencia exclusiva en Quito, es un hotel boutique cuenta con una de las mejores vistas desde
su tercer piso. La elegante mansion es un pedazo del Quito colonial, desde la terraza, se puede
avistar las iglesias mas iconicas del centro historico. Su rooftop es el sitio ideal para disfrutar de
un café con platos ecuatorianos elevados a la alta cocina, cocteles de autor en honor a las fiestas
tradicionales de Ecuador, un especial canelazo y mucho més, abren a diario desde las 7:00 hasta

las 22:00. Esta ubicado en las calles Bolivar y Cuenca.

The Secret Garden: Un rooftop en Quito con cocina internacional. "The Secret Garden' es
el sitio para disfrutar tiempo con amigos y familias desde una terraza con vistas increibles a la
ciudad; este restaurante ofrece una variedad de platos internacionales, cerveza y una cena
especial que cambia cada noche, ademas tiene happy hour, que incluye todos los tragos de su
carta, sirven el tradicional canelazo. Abren a diario desde las 8:00 hasta las 22:00. Esta ubicado

en las calles Antepara y Los Rios.

Como competencia indirecta tenemos a los restaurantes que ofrecen de la misma forma

una vista al centro histérico, entre los cuales destacan:

Restaurante El Ventanal: fundado en 2009 en el tradicional barrio San Juan de Quito,

ofrece gastronomia internacional gourmet junto a vistas panoramicas del centro historico y los
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volcanes Cotopaxi, Antisana y Cayambe. Su ubicacion privilegiada y parqueadero exclusivo
aseguran una experiencia comoda para sus clientes, mientras que la fusion de alta cocina 'y

paisajes naturales resalta la belleza de la capital ecuatoriana.

Restaurante Vista Hermosa Itchimbia: Ubicada su sucursal en la calle Mejia Oe4-45y
Garcia Moreno el menu de Vista Hermosa incluye una variedad de platos, como entradas de
empanadas, ceviche y ensaladas. Ofrecen especialidades al grill como lomo, costillas BBQ y
mariscos como salmon y camarones. También cuentan con opciones de pastas, platos tipicos
ecuatorianos como seco de chivo y fritada, y una seleccion de postres. Ademas, el menu incluye

una amplia gama de bebidas, desde cocteles como mojitos y margaritas, hasta vinos y cervezas.

Pim's Panecillo: Ubicado en el Panecillo, el menu de Restaurante Pim's ofrece una amplia
seleccion de platos internacionales y ecuatorianos. Entre sus especialidades se encuentran
entradas como empanadas de morocho, ceviche de Jipijapa, y locro. Los platos fuertes incluyen
filet mignon, bife de chorizo, mariscos como paiche amazonico, y opciones tipicas como seco de
chivo y fritada. También ofrecen opciones vegetarianas, postres tradicionales como la quesadilla

del Panecillo, y una extensa carta de vinos y cocteles.

Comparacion de Oferta de Servicios y Gastronémica

A continuacion, se presenta la comparacion de oferta de servicios y gastronémica de los

principales competidores:
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COMPETENCIA
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Nombre del Hotel mama cuchara Casa Gangotena The Secret Garden
restaurante:
NuUmero de Deluxe: 9 habitaciones -  Luxury: 2 adultos y 2 nifios ~ Habitaciones privadas: 4

Habitaciones:

Servicios en el
hotel:

Servicios
adicionales:

Tipo de oferta
gastronémica
Rooftop:

Tipo de oferta
gastronémica
restaurante:

2 huéspedes por c/u.
Superior; 8 habitaciones
- 2 huéspedes por c/u.
Premium: 5 habitaciones
- 2 huéspedes por c/u.
Luxuri: 4 habitaciones -
De 2 a 4 huéspedes por
c/u.

Desayuno

Guardiania

Caja fuerte

Galeria

Lavanderia
Transporte VIP
Pargqueadero (Off site)

Cocteles, picadas,
cervezas

Gastronomia Ecuatoriana
con sabores de cada
region, se adaptan
restricciones dietéticas y
alergias.

Plaza View: 2 adultos y 2
nifios
Suite: 4 personas

Desayuno
Guardiania

Museo casa de alabado
Tour de su historia por sus
instalaciones

Experiencia cocina
gastronomica

Experiencia de chocolate
Tour en el Centro Histérico
Limpia ancestral

Ceviches, postres, tapas.

Cocina Mestiza, que
reinterpreta platos
tradicionales ecuatorianos
usando ingredientes frescos
locales y técnicas
contemporaneas.

personas

Habitaciones compartidas: 4 -

16 camas

Caja fuerte

Guardiania

Cafeteria

Sin parqueadero

No se admiten animales

No existe servicio las 24 horas

Lavanderia
Clases de espafiol
Tour nocturno
Excursionismo
Bicicletas

Desayunos
Comida rapida
Vino

Cervezas
Cocteles

Nota: Elaboracion propia
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Viabilidad Del Proyecto

Investigacion de Mercado para Hoteles Combinados con Suits Airbnb en el Centro
Historico de Quito

Entrevistas a Profundidad

Se han realizado dos entrevistas, la primera dirigida a Eduardo Mora, Gerente de Host
Ecuador, una asociacion que tiene como mision posicionar la actividad de rentas temporales en
el Ecuador de manera legal y organizada a través de promocion y alianzas comerciales para el
desarrollo integral de sus asociados; y a segunda dirigida a Danilo Taco, duefio de Minka Hostel
un lugar de hospedaje que se encuentra ubicado en el Centro de Quito, de ambas se presenta a

continuacion los principales datos hallados:

HOST ECUADOR

1. 5de 10 camas estan ocupadas en el Sector Hotelero.

2. Lamayoria de los visitantes no llegan a Quito por conocer Quito, méas bien lo
usan como escala para llegar a Galapagos

3. Los turistas piensan que no es seguro visitar el Ecuador

4. Tres tipos de turistas: jévenes que son estudiantes en los veintes (comparten
habitacion) y vienen con el fin de conocer y tener otro tipo de experiencias
naturales, otro es el viajero de negocios que busca un lugar donde hospedarse y
también trabajar y jubilados que tienen una edad alrededor de los 60 afios.

5. Depende del presupuesto del turista la eleccion del tipo de alojamiento que elige.

6. En cuanto a tendencia se esta viendo que se elige a los lugares pet friendly.

7. No se ha visto en su experiencia todavia un requerimiento del visitante en cuanto

a sostenibilidad en los alojamientos.
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8. El turista aprecia la flexibilidad por ejemplo en cuanto a horarios de check in/
check out, idiomas (inglés en su mayoria).

9. El turista valora las recomendaciones que le da el anfitrion en el alojamiento, en
cuanto a lugares donde comer, como movilizarse, que conocer, entre otros.

10. Host Ecuador busca siempre alianzas con proveedores de hoteles para atender
mejor al turista, por ejemplo, con Pacari generaron un producto de chocolate para
dar la bienvenida a los turistas en el hotel, ademas se encuentran gestionando un
curso para los anfitriones que sea avalado por una Universidad y se ensefie los
principales aspectos de este negocio.

11. Los canales mas efectivos son redes sociales y detras de eso que haya personas
que manejan y promueven su informacion.

12. Es importante darles seguridad en las reservas de hospedaje a los visitantes y eso
se logra en parte utilizando las plataformas como Booking y Airbnb porque son
plataformas que tienen acogida y confianza de los viajeros.

13. La ubicacion del hotel tiene mucha relevancia al momento de seleccionar un
hospedaje.

14. El sector hotelero debe trabajar en conjunto con sus pares y proveedores para
poder captar mas visitantes, dar un buen servicio y mejorar las condiciones del

turismo en el Ecuador.

MINKA HOSTEL
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La situacion actual del turismo en Ecuador no es buena como lo era antes de la

pandemia, varios lugares han cerrado.

En los feriados Quito se queda sin visitantes ya que la mayoria de los visitantes y

los habitantes prefiere viajar a otros lugares como Otavalo, Bafios, etc.

Quito no es un destino requerido por los turistas, los que pasan por Quito es

porque es entrada internacional al igual que Guayaquil, desde Quito se pueden

movilizar a Galdpagos, Cuenca, etc.

El idioma es importante, los turistas a veces son estafados por no saber hablar

espafol y eso dafia como se ve a la ciudad.

Lo que la mayoria de personas conoce de Quito (nacionales y extranjeros) es el

Teleférico, Mitad del Mundo y Centro Histérico, ademas se publicita mucho

Galépagos, pero no los demés lugares turisticos que se tiene en los alrededores

(lugares naturales).

Tipos de turistas:

e Los viajeros de negocios, necesitan lugar para trabajar y buscan iglesias,
museos, historia, a estos turistas les gusta Quito y Cuenca.

e Otro tipo son los de montafia y escaladores, son los que hacen Quito como
punto céntrico primero se aclimatan subiendo montafias cercanas para luego
inician la ruta de los volcanes, son los que dejan mas dinero ya que el guia de
la montafa cuesta mas y pagan cash, ellos buscan paz y tranquilidad ya que

Ilegan cansados.
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e Turistas que solicitan bienestar y comodidad, vienen solos o con familia y
desean la mayor cantidad de servicios que les brinde comodidad, por ejemplo,
transporte puerta a puerta, alimentacion, etc.

Los turistas normalmente se quedan entre 5 dias a una semana, varios de ellos van

y regresan en unos dias con forme van conociendo el Ecuador.

Siente que los precios de Airbnb estan subiendo ya que la demanda va

aumentando en estos porque los duefios se van dando cuenta que tienen mayor

requerimiento por la cantidad de personas que se pueden hospedar y el precio
final por persona es mas conveniente.

Falta mucho publicitar mas el Ecuador la riqueza cultural que se tiene es mas que

las Islas Galapagos.

El turista aprecia la limpieza, es un factor muy importante en la experiencia de

compra.

Algo que les gusta a los turistas de Minka Hostel es la automatizacion del hotel.

El turismo en el Centro Historico es muy buscado en los lugares para conocer en

Quito.

La puntuacion en las plataformas como Booking y Airbnb es muy relevante al

momento que el visitante escoge el hospedaje.

La generacion de confianza en el huésped genera que este solicite mas

recomendacion de servicios adicionales. Adicional cabe indicar que en la

experiencia de Danilo el Hotel atrae mas comercio y negocios en el sector.

Los canales mas efectivos para captar viajeros son Airbnb, Booking y hostelworld

y para los locales Facebook y Tictoc.
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Encuestas - Hotel en el Centro Historico de Quito

Perfil de los visitantes: La mayoria de los encuestados fueron mujeres (59%) y el rango

de edad predominante fue de 25-34 afios (32%), seguido de 45-54 afios. El estado civil principal

fue casado (43%), seguido de las personas solteras y en una relacion (51%).

FIGURA 5: DATOS DEMOGRAFICOS DE LOS ENCUESTADOS - HOTEL/ AIRBNB

Prefiero no
responder
0%

Masculino
41%

Femenino
59%

Género

Nota: Elaboracion propia

2534 afcs GGG ;2
6% 0%
45-54aios [ 30
Sataics I 15 24%
S5 6taics I 1% 8%
0,
Menos de 25aiios | 5% 21%

65aiosomés [ 3%

Soltero  Enunarelacion »Casado ®Divorciado # Viudo

0% 5% 1% 15% i 5% 0% 35%
| Fdad | Estado Civil

Canales de busqueda de hospedaje: El 43% de los encuestados utiliza plataformas de

reserva en linea como Booking o Airbnb, seguidos por blusquedas en Google y paginas web

(20%).

FIGURA 6: CANALES DE BUSQUEDA - HOTEL/ AIRBNB

11%

6%

Google/ paginas web

Redes sociales

Buscadores y comparadores de precios (Kayak, Skyscanner, Trivago, etc.)

m Agencia de viajes

w Plataformas de reserva en linea (Por ejemplo Booking, Expedia, Airbnb) cual?
Recomendaciones de amigos y familia
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Nota: Elaboracion propia

Preferencias de alojamiento: EI 50% de los encuestados opta por apartamentos o Airbnb,
mientras que un 25% prefiere hospedarse en hoteles. Los factores mas importantes al momento
de alquilar un alojamiento son en primer lugar el precio y segundo la reputacion y opiniones de

otros viajeros en las paginas de alquiler.

FIGURA 7: ATRIBUTOS CONSIDERADOS EN EL ALQUILER DE HABITACIONES — HOTEL/ AIRBNB

Del siguiente listado elige los 2 atributos més importantes al considerar alquilar una
habitacién de hotel en Quito

5% 3%
32%

29%

31%

Precio Reputacion y opiniones
Ubicacion Experiencia local
Sostenibilidad

Nota: Elaboracién propia

Los servicios deseados en orden de importancia para elegir alojamiento son: Desayuno
incluido, servicio de limpieza diaria, tours organizados, informacion turistica y mapas, Bar/

Restaurante, areas de gimnasio y entretenimiento y automatizacion del hotel.
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FIGURA 8: SERVICIOS DESEADOS - HOTEL/ AIRBNB

Desayuno incluido

Fn-x : Servicio de limpieza

“ diaria

Tours organizados

La calificacion NPS se ha realizado en base a los factores de recomendacién, recompra 'y

satisfaccion de los turistas en la ciudad de Quito, a continuacion, los resultados:

Recomendacién (36,11): Esta calificacion indica que hay un nivel moderado de visitantes
que recomendarian Quito. Un puntaje superior a 50 se considera excelente, por lo que 36,11
sugiere que todavia hay espacio para mejorar en como los turistas perciben la ciudad para

recomendarla a otros.

Recompra (44,44): Este nimero indica la probabilidad de que los turistas vuelvan en el
futuro. Un puntaje cercano a 50 es bueno, aunque uno mas alto reflejaria una mayor fidelizacion.

En este caso, la recompra es positiva pero también podria mejorarse.

Satisfaccion (41.67): La satisfaccion se encuentra en un rango positivo pero moderado,
sugiriendo que, si bien los turistas estan satisfechos, no es una satisfaccion excepcional.
Identificar y mejorar aspectos especificos de los servicios y productos puede incrementar este

valor.
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FIGURA 9: NPS - HOTEL/ AIRBNB

B /-\.‘ B N /\ - - /-\ B

36,11 44 44 41,67

Net Promoter Score (NPS - En esta s... Net Promoter Score (FREQ - ;Qué ta... Net Promoter Score (CUSAT - ;Qué ta.

%

100,00 100,00 100,00 100,00 -100,00 100,00

Recomendacion Recompra Satisfaccion

Nota: Elaboracion propia

En cuanto a la experiencia en Quito los visitantes califican positivamente su experiencia
en la ciudad, el 50% la indica como “Muy Buena”, los atractivos que mas se destacan son las
montafias, nevados, lagunas y cascadas cercanas, el Centro Histdrico/ Arquitectura y los Pueblos
cercanos (Mindo, Cotacachi, Atuntaqui, Cayambe, etc.), adicional los encuestados afirman que

les gusta la calidez de la gente y el clima agradable de la ciudad durante todo el afio.

Las experiencias culturales locales ofrecidas en el hotel son importantes para los
visitantes, con una calificacion del 56% se posiciona como un atributo requerido por los viajeros,
ademas el 32% de ellos estarian dispuestos a pagar mas por un hotel que incluya este tipo de
experiencias y un 48% considera atractivo un paquete turistico completo que incluya tours,

transporte y alimentacion.
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FIGURA 10: DISPOSICION A PAGAR - HOTEL/ AIRBNB

Del 1 al 7 considerando que 1 nada dispuesto y 7 es muy dispuesto, ;Qué tan dispuesto
estarias a pagar un precio mas alto por un hotel que ofrezca experiencias culturales
Unicas y acceso a la comunidad local?
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Nota: Elaboracion propia

FIGURA 11: NIVEL DE ATRACTIVO EN PAQUETES TURISTICOS - HOTEL/ AIRBNB

ISi un hotel en Quito ofreciera un paquete turistico completo (alojamiento, tours,
transporte, alimentacion), ;te pareceria atractivo?

35%
30%

25%

29%
23%
20% 19%
16%
15% 13%
10%
5%
0% 0%
0%
1=No 2 3 4 5 6 7= Muy
atractivo atractivo

Nota: Elaboracion propia

La seguridad percibida en Quito fue alta para el 38% de los encuestados, aunque un 62%

la calific como regular o insegura.

El 70% de los encuestados estaria dispuesto a hospedarse en un Hotel que brinde el

servicio de hospedaje tradicional y Airbnb en las mismas instalaciones.
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FIGURA 12: NIVEL DE ACEPTACION DEL HOSPEDAJE COMBINADO - HOTEL/ AIRBNB

;Considerarias hospedarte en un hotel que combine servicios de hospedaje tradicionales
v la opcién de Airbnb en las mismas instalaciones?

6% 0%

26%
24% :

44%

Definitivamente si  Probablemente si ' No estoy seguro

Probablemente no = Definitivamente no

Nota: Elaboracion propia

Un 55% de los encuestados no tiene una percepcion clara de los tipos de hoteles en esta

zona, mientras que un 26% los percibe como culturales y auténticos.

Presencia en linea: Un 68% considera muy importante que el hotel tenga una presencia

activa en redes sociales y un sitio web actualizado.

Encuestas — Restaurante Estilo Rooftop en el Centro Histérico de Quito

Perfil del cliente: EI 54% de los encuestados fueron hombres y el 46% mujeres, en su
mayoria de 25 a 34 afios (48%). La mayoria son solteros (42%), seguidos por los casados (34%)

y en su mayoria tienen ingresos personales mensuales entre $501 y $1,000 (36%).
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FIGURA 13: DATOS DEMOGRAFICOS DE LOS ENCUESTADOS - ROOFTOP
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Nota: Elaboracion propia

Los restaurantes en el Centro Histdrico de Quito no son muy frecuentados por la mayoria
de los encuestados, un 28% visita "algunas veces" y un 41% “Rara vez”; sin embargo, se
considera muy atractivo la implementacion de un Restaurante estilo rooftop con una puntuacion

del 74%, destacandose la preferencia por una vista panoramica.

FIGURA 14: NIVEL DE ATRACTIVO ROOFTOP - ROOFTOP

;Qué tan atractivo le resulta un restaurante estilo rooftop con vista al Centro Histérico?
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Nota: Elaboracion propia
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Las preferencias gastrondmicas de los encuestados principalmente estan inclinadas hacia
la cocina ecuatoriana tradicional (31%) y fusion — Combinacion de sabores locales con técnicas
internaciones (21%), adicional un 54% indica que es importante que se ofrezca menu para nifios

y bebidas alcohdlicas (Especialmente vinos y cdcteles) en las opciones de la carta.

FIGURA 15: PREFERENCIAS CULINARIAS - ROOFTOP

;Qué tipo de cocina preferiria encontrar en este restaurante? (Seleccione hasta 2
opciones)

1%

15%
31%

25%
21%
7%

Cocina ecuatoriana tradicional Cocina fusién
Mariscos Carnes y parrilla

Brunch, Postres y café Otro, ;cual?

Nota: Elaboracién propia

El 55% de los encuestados estarian dispuestos a gastar entre $10 y $20 por persona en un
restaurante de este tipo, cabe indicar que los servicios deseados méas importantes son el
estacionamiento, el f4cil acceso a las instalaciones (vehicular y peatonal) y el servicio de Bar.

También valoran el servicio brindado, la rapidez y la seguridad.



FIGURA 16: DISPOSICION A PAGAR - ROOFTOP

;Cuanto estaria dispuesto a gastar por persona en un restaurante estilo rooftop con vista
al Centro Historico?

8% 10%

27%

55%

Menos de $10  Entre $10 v $20 = Entre $20 y $30 = Mas de $30

Nota: Elaboracién propia

El ambiente preferido para el restaurante es casual y acogedor (34%), pero si se podria

optar también por un ambiente relajado e informal (24%).

FIGURA 17: AMBIENTACION PREFERIDA - ROOFTOP

¢ Que tipo de ambiente preferiria en el restaurante?

2%
24%
— 34%
15% J
2%
23%
Tematico jCual tema? Casual y acogedor Romantico Familiar Elegante y exclusivo

Relajado e informal

Nota: Elaboracién propia

Se ha calificado el NPS Recomendacion de los actuales restaurantes en el Centro
Histdrico obteniendo una calificacion de 15,34 lo cual es un valor bajo, sin embargo, es una

oportunidad para mejorar la experiencia con el actual proyecto e incentivar la recomendacion.
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Adicional solamente el 24% de los encuestados se encuentra muy satisfecho con los restaurantes

actuales.

FIGURA 18: NPS - HOTEL/ RESTAURANTE

()
-40,00 \ 40,00

15,34

Net Promoter Score (NPS - En esta se...

-100,00 100,00

Recomendacion

Nota: Elaboracion propia

Finalmente, en una escala del 1 al 10 el 53% de los encuestados califican entre 9y 10 la

posibilidad de visitar un restaurante estilo Rooftop en el Centro Historico.
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Hallazgos y conclusiones
Analisis FODA

A continuacion, se detallan las fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas que se
han identificado de la investigacion primaria y del analisis de los estudios de mercado realizados
para la implementacion del Hotel combinado con el hospedaje Airbnb y el negocio ancla

Restaurante estilo Rooftop en la parte superior de la construccion:

FiGura 19: ANALISIS FODA
Fortalezas

Ubicacién privilegiada, parqueadero interno y externo (zona azul).
Integracion de hospedaje fradicional y suites tipo Airbnb.
Instalaciones automatizadas (Hardware y software).

Negocio ancla (Restaurante estilo rooftop).

Contactos en agencias turisticas y negocios afines al giro del negocio.

= S Oportunidades
1. Formar alianzas con agencias de furismo y fransporte (publicas vy
privadas).

2. Tendencia creciente hacia el furismo experiencial y cultural.

3. H personal del hotel es BilingUe.

4. Aumento de los visitantes internacionales tras la recuperacion del furismo
post-pandemia, Quito tiene el 48% de participacion en el ingreso fotal de
turistas al Ecuador.

5. Ecuador es un pais rico en biodiversidad, arquitectura y cultura, ademas
fiene el centro histdrico mdas extenso y mejor preservado y el mefro mas
modermo de la region.

6. La mayor parte de los visitantes a Ecuador provienen de Estados Unidos,
Colombia, Espafia y Peru.

7. Concursos donde Quito ha obtenido reconocimiento internacional, se
identifican categorias donde también los hoteles pueden hacerse
merecedores d reconocimientos.

~
I

LW =

Debilidades

. Falta de planos para la construccion del hotel restaurante.

2. Presupuesto limifado.

3. No se cuenta con un sistema financiero - contable eficiente y un plan de
marketing.

4. Dependencia de plataformas en linea para reservas (comisiones y

competencia constante en precio y reputacion).
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— | =
Amenazas
1. Inseguridad percibida por los turistas, la inestabiidad polifica vy
econdmica afectan negativamente al furismo.
2. Falta de infraestructura adecuada para el furismo en la ciudad (poca

informacidn turistica y de movilidad para los visitantes).

3. Tasa de ocupacion actual del 50% en hoteles.

4. Alfa competencia en el sector hotelero de Quito, especialmente en el
Cenftro Histérico, con la presencia de ofros hoteles boutique y opciones
Airbnb.

5. Cambiantes tasas de interés en los préstamos.

6. Problemas de mendicidad nocturna en el sector.

Nota: Elaboracion propia

5 Fuerzas de Porter

A continuacion, se ofrece un analisis basado en el modelo de las 5 fuerzas de Porter:

FIGURA 20: 5 FUERZAS DE PORTER

Poder de negociacién de
los proveedores
MODERADO: La dependencia
de proveedores especfficos es
limitada, pero si se desea incluir
servicios especificos podria
aumentar ligeramente.

Amenaza de nuevos
competidores entrantes

MODERADA: Se requiere de
inversién alta
cumplimiento de normativas

ALTO: Tienen varias
alternativas de hospedaje,
sensibles al precio y

r(Tp;thGCIon en L|OS y requisitos legales, sin
plataformas. as embargo implementar un
valoraciones y oplnlonesl Airbnb es una opcién mds
juegan un pape accesible.

importante en la decision.

Rivalidad entre los

Amenaza de nuevos competidores

productos sustitutos ALTA: Debido a la presencia
MODERADA: Existen varias  de otros hoteles y Airbnb que
alternativas adicionales como ofrecen experiencias
hostales, alquiler de cercanas al un entorno
habitaciones en el centro y histdrico.

otras zonas de Quito.

Nota: Elaboracion propia
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Para minimizar el impacto de las fuerzas competitivas, se sugieren tomar en cuenta los

siguientes puntos:

Diferenciacién mediante un rooftop y experiencia Unica: Crear un espacio distintivo,
como un rooftop con vista a la Basilica, junto con menus exclusivos y experiencias

personalizadas, para mejorar la competitividad y fortalecer la lealtad del cliente.

Alianzas estratégicas con proveedores y operadores locales: Establecer asociaciones
que ofrezcan productos o experiencias Unicas, fortaleciendo tanto el restaurante como el atractivo

general del hotel. Esto incluye colaboraciones con agencias turisticas y operadores locales.

Posicionamiento y oferta de experiencias culturales integrales: Ofrecer servicios de
turismo comunitario y actividades culturales que no se encuentren facilmente en otros hoteles o
restaurantes, reduciendo la preferencia por sustitutos y captando a clientes que buscan una

experiencia auténtica en el centro.

En base al anélisis de la informacién recolectada se definen las siguientes ventajas

competitivas y bombas de tiempo:

Ventajas competitivas

1. Infraestructura: Ubicacion estratégica frente a la Iglesia de la Basilica del VVoto
Nacional, facil acceso, cercania a lugares emblematicos y parqueaderos
disponibles.

2. Integracion: Modelo de negocio que combina Hotel y Airbnb generando
comunidad y privacidad al mismo tiempo.

3. Experiencia de hospedaje y gastronémica en un mismo lugar.
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4. Conexiones estratégicas: Red de contactos en cuanto a proveedores, y entes

publicos y privados.

Issues de Negocios (bombas de tiempo)

1. No existe un disefio arquitectonico definido que integre los negocios.

2. Percepcion de inseguridad en el sector por parte de los turistas, en parte por la
mendicidad nocturna.

3. Alta competencia y posibilidad de nuevos entrantes si no existe diferenciacion en
el mercado.

4. Falta de Infraestructura Turistica en Quito: Escasez de sefializacion turistica,
movilidad y orientacion para visitantes en el Centro Historico, afectando la

experiencia del cliente.

Disefio del Proyecto

Posicionamiento

A continuacion, se detallan las tensiones identificadas en los turistas que visitan Quito:

FIGURA 21: MAPEO DE TENSIONES
f, b

o

No tengo informacion suficiente y

g confiable para movilizarme en Quito no es una ciudad segura No sé que lugares visitar en Quito
&

Quito y sus alrededores.

Necesito un alojamiento que me
permita conocer la ciudad
(cercania), me brinde comodidad y
privacidad.

Me gustaria flexibilidad en el
alojamiento en cuanto a horarios y
servicios adicionales.

Necesito poder comunicarme de
forma rapida y eficaz, si es posible
en mi idioma natal.

Me siento confiado al rentar un

lugar con presencia en las
plataformas de alquiler y que
cuente con buena puntuacion.

Necesito encontrar un lugar para
trabajar durante mi estadia.

Vengo a Quito para hacer deportes
de aventura como escalar
montafas.

Me gustaria hacer amigos durante

’ i mi estadia.

Tengo un presupuesto limitado,

4/ me gustarfa aprovechar cada
" oportunidad que me permita vivir

experiencias con poca inversion.

No tengo confianza cuando el
hospedaje no tiene redes sociales
o pagina web activas.
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Nota: Elaboracion propia

Se pueden identificar 4 segmentos de visitantes en Quito que son:

Viajero de Negocios: Tiene entre 25 y 45 afios, alta predisposicion de pago, busca un
lugar donde hospedarse y también lugares aptos para trabajar de forma remota, puede hospedarse
solo o en familia, pasara buena parte del tiempo en el hotel y los lugares cercanos como el
Centro Histdrico ya que no dispone de un largo periodo de tiempo para desconectarse de sus

responsabilidades.

Escalador Montafiista: De 20 a 40 afios, alta predisposicion de pago, hacen de Quito un
punto céntrico para comenzar su entrenamiento (aclimatarse) subiendo montafias cercanas, su
objetivo es escalar montafias de la “Ruta de los Volcanes”, suelen buscar descanso, paz y
tranquilidad cuando se encuentran en el hotel, no buscan conocer personas del lugar, mas bien

disfrutar de los paisajes naturales del Ecuador.

Viajero de aventura: De 20 a 40 afos de nacionalidad Estadounidense y Colombiana,
predisposicion de pago un poco menor a los segmentos “Viajero de Negocios” y “Escalador
Montaiiista”, se encuentra interesado en conocer personas del lugar, pero a la vez tener
privacidad, no conoce a profundidad los lugares turisticos de Quito por lo cual procura
hospedarse en el Centro Histdrico para tener mayor acceso a informacion y conocimiento, deja
que le recomienden lugares y dispone de tiempo (5 dias) para viajes cortos dentro y fuera de la

ciudad.



Mochilero: De 18 a 25 afios, baja predisposicion de pago, su objetivo es conocer los
lugares donde el costo sea bajo y le ofrezca una experiencia satisfactoria, opta por cuartos

compartidos y le interesa mucho conocer personas del lugar y extranjeras para formar amistad.

Insight

Quiero aprovechar al maximo mis vacaciones, conocer lugares hermosos a precios

accesibles.

FIGURA 22: MATRIZ DE SEGMENTACION CUALITATIVA

SEGMENTACION CUALITATIVA
Disposicién a pagar (+)

Viajero de negocios

Ciudad y Blsqueda de Naturaleza
arquitectura antigua (Disposicién a viajes
(Cercania) cortos)

Disposicién a pagar (-)

Nota: Elaboracién propia

En base a los atributos de cada segmento se elige el segmento “Viajero de aventura” ya
que este se acopla al factor diferenciador que se desea entregar y los servicios adicionales del

modelo de negocio.
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FIGURA 23: MATRIZ DE SEGMENTACION CUALITATIVA - HABILIDAD PARA GANAR

HABILIDAD PARA GANAR

Disposicidn a pagar (+)

Ciudad y

Blsqueda de Naturaleza

arquitectura antigua
(Cercania)

Disposicion a pagar (-)

Nota: Elaboracion propia

TARGET: Viajero de aventura: De 20 a 40 afios de nacionalidad Estadounidense y

(Disposicién a viajes
cortos)
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Colombiana, predisposicion de pago un poco menor a los “Viajeros de negocios” y al “Escalador

Montafiista”, se encuentra interesado en conocer personas del lugar, pero a la vez tener

privacidad, no conoce a profundidad los lugares turisticos de Quito por lo cual procura

hospedarse en el Centro Historico para tener mayor acceso a informacion y conocimiento, deja

que le recomienden lugares y dispone de tiempo (5 dias) para viajes cortos dentro y fuera de la

ciudad.

En conclusién, se ha definido el siguiente posicionamiento:

TABLA 3: POSICIONAMIENTO - PERSONALIDAD, BENEFICIOS, ATRIBUTOS Y COMPETENCIA

PERSONALIDAD El Explorador: Aventura, libertad y la exploracion de lo desconocido. La
motivacion es descubrir el mundo y vivir experiencias nuevas.

BENEFICIOS Confort, confianza, aventura y seguridad.

ATRIBUTOS APP para huéspedes: Con informacion de lugares turisticos (dentro y fuera de

Quito), medios de transporte publico, coordinacion de servicios adicionales como

lavanderia, traslado, alimentacidn, estado de cuenta actual.

Céamaras de seguridad las 24h.
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Informacion y atencién personalizada en caso de requerirse.
Hospedaje hibrido (Hotel, Airbnb)

Restaurante estilo Rooftop.

Comodidad y limpieza

COMPETENCIA COMPETENCIA COMPETENCIA
SUSTITUTOS DIRECTA INDIRECTA
Hostales Hotel Mama Cuchara Restaurante el Ventanal
Habitaciones de alquiler Casa Gangotena Rest_aurgnte Vista Hermosa
Itchimbia
Hogares que arriendan The Secret Garden Pim's Panecillo

cuartos

POSICIONAMIENTO Para turistas Colombianos y Estadounidenses que buscan aprovechar al maximo su
tiempo y descubrir un mundo natural y cultural en un pais accesible
econdmicamente, Santtari te invita a descubrir Quito y sus alrededores con
seguridad y bienestar.

Nota: Elaboracion propia

Objetivos del proyecto

Objetivo del proyecto:

1. Consolidar al proyecto como un referente turistico de Quito para el alojamiento, el inicio

de las actividades turisticas y la visita recreacional de los habitantes de la ciudad.

Obijetivos especificos:

1. Desarrollar un modelo de negocio funcional y rentable que incluya los servicios de
hospedaje tradicional, Airbnb en conjunto con el restaurante estilo Rooftop que pague su
inversion en un lapso de 5 afos.

2. Parael 2025, obtener el 7% de la cuota de mercado de turistas que visitan Quito de origen
colombiano y estadounidense.

3. Parael inicio del proyecto (Junio-2025), identificar una red con minimo 15 proveedores y
agencias locales que brinden bienes de consumo y servicios turisticos distintivos para
nuestros huéspedes.

4. Tener una tasa de crecimiento anual del 3% en ingresos durante los préximos 7 afios.



Estrategias de marketing mix

Producto

El nombre del proyecto sera “Santtari Hotel”, la doble “t” en el nombre representa a las

dos torres de la Iglesia la Basilica del Voto Nacional para resaltar la ubicacion estratégica y

privilegiada del proyecto, adicional se ha escogido los siguientes colores para el desarrollo del

Logotipo:

e Negro: Transmite elegancia y poder.
e Gris: Base neutral para destacar los otros colores

e Turquesa: Transmite frescura, alegria y equilibrio.
El logo descrito es el siguiente:

FIGURA 24: LOGOTIPO SANTTARI HOTEL

A ~d
38
SANTTARI

Nota: Elaboracion propia

El espacio fisico del proyecto es de 14m de ancho por 42,6m largo, un total de 596m? de

construccién que contara con 13 habitaciones y 6 espacios adicionales, los cuales se describen a

continuacion:



TABLA 4: T1POS DE HABITACIONES DEL HOTEL Y CAPACIDAD

, NUm. De Total de
NUum. De
Detalle Habitaciones Personas por | personas por
Habitacion Habitacién
Habitacion Delux 4 2 8
Habitaciéon Premium 5 4 20
Habitacion familiar 2 6 12
Airbnb 1 1 6 6
Airbnb 2 1 4 4
Capacidad total diaria 50

Nota: Elaboracion propia

TABLA 5: AREAS DEL HOTEL

Detalle Num. De Areas
Lobby 1
Comedor 1
Cocina 1
Parqueadero Interno 5
Bar 1
Bodega 1

Nota: Elaboracion propia
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FIGURA 25: PLANOS DEL HOTEL - 1ERO, 2DO Y 3ER PISO
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Nota: Elaboracion propia
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Precio

La estrategia de precios que se propone para el Hotel es “Precios Dinamicos”, el objetivo
es correlacionar las estaciones y los diferentes dias festivos, eventos y otros dias especiales del

afio. Mediante el uso de precios dindmicos, se puede generar mas ingresos.

La base para el calculo de precios del hotel ser la siguiente tabla, se ha considerado los

precios actuales del mercado y el desayuno incluido en todos los alquileres:

TABLA 6: TABLA DE PRECIOS BASE - HOTEL Y AIRBNB

Tabla de Precios Base — Hotel y Airbnb

Detalle Num. De Num. De Total de - Precio Total
Habitaciones | Personas por Personas por Ingresos

Habitacién por Persona | Maximos por

Habitacion Noche
Habitacion Delux 4 2 8 25,00 200,00
Habitacién Premium 5 4 20 20,00 400,00
Habitacién familiar 2 6 12 18,00 216,00
Airbnb 1 1 6 6 15,00 90,00
Airbnb 2 1 4 15,00 60,00
TOTAL 13 22 50 93,00 966,00
Ingreso Mensual 1.500 28.980,00
Tasa de ocupacién 750 14.490,00

Nota: Elaboracién propia

La estructura de precios para el Restaurante Rooftop se ha disefiado tomando en cuenta la
oferta gastrondmica detallada a continuacién. La carta del restaurante, destinada a los clientes, se
ha elaborado considerando un precio promedio de $14,00 por persona. Ademas, se ha establecido

un margen de ganancia del 50% sobre el costo de cada plato.



TABLA 7: PRECIOS DEL RESTAURANTE

CARTA DEL RESTAURANTE

Plato Costo Precio de Venta % de
Estimado ($) $) ganancia
GASTRONOMIA TRADICIONAL
Ceviche de camaro6n 4,50 10,00 45%
Locro de papa 4,00 8,00 32%
Seco de chivo 6,00 12,00 50%
Encebollado 3,00 6,00 50%
Fritada con mote 5,00 10,00 50%
Promedio Precio y Ganancia 9,20 45%
GASTRONOMIA FUSION
Quinoa con camarones en salsa de maracuya 6,00 12,00 50%
Risotto de aji con pollo 5,00 10,00 50%
Corvina en salsa de uvilla 8,00 16,00 50%
Tartar de atln con chochos 6,50 13,00 50%
Lasafia de platano verde 4,00 8,00 50%
Promedio Precio y Ganancia 11,80 50%
MENU PARA NINOS
Mini hamburguesa con papas 2,50 5,00 50%
Nuggets de pollo con arroz 2,00 4,00 50%
Pizza pequefia de queso 2,75 5,50 50%
Espaguetis con salsa bolofiesa 3,00 6,00 50%
Deditos de pescado con papas 2,50 5,00 50%
Promedio Precio y Ganancia 5,10 50%
CARTA DE TRAGOS, COCTELES Y VINOS
Canelazo 1,50 3,00 50%
Mojito de maracuya 2,50 5,00 50%
Caipirifia 2,50 5,00 50%
Pifia colada 3,00 5,00 60%
Vino tinto (copa) 4,00 8,00 50%
Vino blanco (copa) 4,00 8,00 50%
Jugo natural 1,50 5,50 27%
Gaseosa 0,50 1,50 33%
Agua 0,30 1,00 30%
Promedio Precio y Ganancia 4,67 45%

Nota: Elaboracion propia
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La temporalidad considerada para implementar las estrategias en el restaurante y el hotel

seran las siguientes:

TABLA 8: FESTIVIDADES EN QUITO - RESTAURANTE

Festividades - Restaurante

Festividad Mes % de Ventas
No aplica Enero 80%
San Valentin y Carnaval Febrero 120%
Viernes Santo y dia de la Mujer Marzo 120%
No aplica Abril 80%
Dia de la madre Mayo 120%
Dia de la padre Junio 120%
No aplica Julio 80%
No aplica Agosto 80%
No aplica Septiembre 90%
Halloween Octubre 110%
Dia de los Difuntos e Independencia de Cuenca Noviembre 130%
Fiestas de Quito, Navidad y Afio Nuevo Diciembre 150%

Nota: Elaboracion propia

TABLA 9: PROYECCION DE INGRESO DE TURISTAS MENSUAL - HOTEL

Mes Promedio Ultimos
5 afios

Enero 6,3%
Febrero 6,3%
Marzo 7,6%
Abril 6,8%
Mayo 8,0%
Junio 11,2%
Julio 11,3%
Agosto 8,1%
Septiembre 6,5%
Octubre 6,9%
Noviembre 8,2%
Diciembre 12,7%
Total 100,0%

Nota: Elaboracion propia
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Nota: Se excluye el afio 2020 para el célculo del promedio de ingresos mensuales ya que

al ser pandemia los datos son diferentes al comportamiento normal.

Plaza

Las instalaciones fisicas del hotel estaran ubicadas en las calles Francisco de Caldas y
Venezuela, frente al Parque Gabriel Garcia Moreno y diagonal a la Iglesia de la Basilica del
Voto Nacional y la construccion comprende un terreno de 596m? con 3 pisos y un total de 13
habitaciones, lobby, comedor, cocina, parqueadero interno, bar y bodega (para mayor detalle ver

Figura 25 — Planos del Hotel).

FIGURA 26: UBICACION SANTTARI HOTEL
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Nota: Elaboracion propia

El modelo de negocio es un B2C, por lo cual se debe poner el hotel y restaurante a

disposicion directa del cliente utilizando canales digitales, acorde a los resultados de la
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investigacion de mercados se contrataran las plataformas de reservas en linea Booking, Airbnb y

Hostelworld.
Promocion

Para la promocion del restaurante se utilizara el calendario y estacionalidades que
incentiven los momentos principales del afio (Ver Tabla 8 — Festividades en Quito), adicional se

plantean las siguientes actividades:
Publicidad:

1. Redes sociales: Se realizaran concursos por redes sociales que incentiven la visita

al restaurante e incrementen la cantidad de seguidores de los canales principales.

Promaociones de ventas:

2. Tarjetas de obsequio. Se utilizaran para fechas especiales como cumpleafios,

aniversarios, etc.
3. Descuentos: Para incentivar la afluencia de personas en dias de menor

concurrencia.
Relaciones Publicas:

4. Participacion en concursos nacionales e internacionales: Para obtener mayor
reconocimiento para los turistas extranjeros se participara en los concursos
organizados por la World Travel Awards.

5. Eventos gourmet: Incluye degustaciones, invitados especiales y cursos de cocina.
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6. Eventos teméticos: En las festividades y por la cantidad mayor de afluencia de

personas se realizaran eventos con tematica acorde a la celebracion.

Modelo de operacion del establecimiento

Para visualizar la operacién del negocio se ha establecido un “Mapa de Procesos” que
incluye los procesos estratégicos, clave, de apoyo y seguimiento, adicional se toman en cuenta
las necesidades de los clientes a ser atendidas y servicios entregados para satisfacerlas (Ver

Figura 27 Mapa de Procesos).

FIGURA 27: MAPA DE PROCESOS

MAPA DE PROCESQS

PROCESOS ESTRATEGICOS

INGRESOS ‘ SALIDAS

estratégi Planificacién comercial Gestion de la calidad |

Necesidades del cliente:

; PROCESOS CLAVE
Funcionales:
* Requerimiento de informacion y R —
soporte Reservas ecepcion y Bar - Restaurante

* Cotizaciones. alojamiento (Check in)
= Solicitudes de reserva Enr e me e

(plat?fcrrmas ~ R WEb i (Check out) complementarios
telefonica — redes sociales).

Clientes satisfechos:

* Higiene, calidad, rapidez. * Informacion répida y oportuna
Emocionales: PROCESOS DE APOYO * Estadia confortable

= Atencion personalizada * Experiencia gastronomica y
 Tranquilidad ! . Logistica y hotelera positiva.

* Pertenencia s Co abastecimiento * Cobranza exitosa

Adicionales:

* Alimentacion Talento Humano Administracion SYSO

* Diversion

PROCESOS DE EVALUACION Y SEGUIMIENTO

Indicadores de gestion Cumplimiento de metas

I Atencion al cliente / Mejora continua }

Nota: Elaboracion propia
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Evaluacién financiera
Estimacion de la demanda

Para la estimacion de las ventas esperadas del hotel, se ha tomado como referencia el
historico de ingresos de turistas provenientes de Colombia y Estados Unidos, segun los datos
proporcionados por el Ministerio de Turismo (ver Figura 1: Entradas Internacionales a Quito
desde EE. UU. y Colombia). Ademas, se ha establecido como objetivo alcanzar un 7% de

participacion en el mercado.

TABLA 10: ESTIMACION DE LA DEMANDA - HOTEL

Detalle # Turistas
Ingreso total anual de turistas desde Colombia y EE.UU. (2023) 253.610
Participacion en el mercado objetivo - ler afio 7% 17.753
Tasa de ocupacion actual del mercado 50% 8.876
Ocupacion mensual 740

Nota: Elaboracién propia

Inversion

Para el arranque del Proyecto se establecen las siguientes inversiones:

TABLA 11: ESTADO DE CAPITAL CONTABLE HOTEL SANTTARI AL 01 DE ENE 2025

SANTTARI HOTEL
CAPITAL CONTABLE
AL 1 DE ENERO DEL 2025

Capital $ 190.000,00
(+)  Utilidad $ -
) Retiros $ -
=) Capital al 1 Ene 2025 $ 190.000,00

Nota: Elaboracion propia
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TABLA 12: ESTADO DE SITUACION INICIAL - HOTEL SANTTARI AL 01 DE ENE 2025

SANTTARI HOTEL
ESTADO DE SITUACION INICIAL
AL 1 DE ENERO DEL 2025

ACTIVO CORRIENTE

Bancos $  7.980,00
Inventario suministros de oficina $ 20,00
TOTAL ACTIVO CORRIENTE $ 8.000,00
ACTIVO A LARGO PLAZO

Edificios $ 360.000,00
Muebles y enceres $  20.000,00
Equipos de computacion $ 2.000,00
TOTAL ACTIVO A LARGO PLAZO $ 382.000,00
TOTAL ACTIVOS $ 390.000,00
PASIVO CORRIENTE

Cuentas por pagar $ -
Sueldos y salarios por Pagar $ -
TOTAL PASIVO CORRIENTE $ -
PASIVO NO CORRIENTE

Cuentas por pagar a L/P $ 200.000,00
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE $ 200.000,00
TOTAL PASIVO $ 200.000,00
PATRIMONIO $ 190.000,00
PASIVO + PATRIMONIO $ 390.000,00

Nota: Elaboracién propia

Ingresos proyectados

La estimacion de ingresos se ha realizado utilizando en primer lugar un “Calculo de
ingresos lineales” que consisten en calcular las ventas en base a la capacidad instalada del hotel y

el restaurante, en el caso del hotel se considera la tasa de ocupacion actual del mercado (50%) y
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en el caso del restaurante un porcentaje de ocupacion estimada de afluencia de clientes de lunes a

viernes.

En segunda instancia se ha utilizado los resultados obtenidos del “Céalculo de ingresos
lineales” y se ha afiadido la temporalidad indicada en la estrategia de precios para cada tipo de
negocio, en el caso del restaurante se toman en cuenta las festividades del afio y en el caso del
hotel se utiliza el porcentaje promedio de ingreso mensual de los ultimos 5 afios de entradas al

pais del target seleccionado (colombianos y estadounidenses).

Para mayor detalle se adjunta un anexo en Excel con el paso a paso de los célculos

realizados, a continuacion, la tabla final para la estimacion mensual de ingresos:

TABLA 13: INGRESOS PROYECTADOS - HOTEL Y RESTAURANTE

Hotel Restaurante

Mes Ingreso lineal mensual 14.490,00 | Ingreso lineal mensual 49.673,60

% Mensual Proyectado Ventas % Mensual Proyectado Ventas
Enero 80% 11.592,00 80% 39.738,88
Febrero 80% 11.592,00 120% 59.608,32
Marzo 85% 12.316,50 120% 59.608,32
Abril 80% 11.592,00 80% 39.738,88
Mayo 90% 13.041,00 120% 59.608,32
Junio 110% 15.939,00 120% 59.608,32
Julio 110% 15.939,00 80% 39.738,88
Agosto 90% 13.041,00 80% 39.738,88
Septiembre 80% 11.592,00 90% 44.706,24
Octubre 80% 11.592,00 110% 54.640,96
Noviembre 90% 13.041,00 130% 64.575,68
Diciembre 120% 17.388,00 150% 74.510,40
Total anual 158.665,50 635.822,08
Promedio mensual 13.222,13 52.985,17

Nota: Elaboracion propia
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Gastos proyectados

Para el calculo de los gastos del hotel se ha utilizado el historial de gastos promedio de 5
meses del hotel Minka, el cual tiene 8 habitaciones, los mismos se han clasificado en costos
variables y costos fijos, cabe indicar que se ha ajustado los costos al nUmero de habitaciones, es
decir si los costos indicados son para 8 habitaciones se dividen para 8 y se multiplican por 13 que

son el nimero de habitaciones de Santtari.

TABLA 14: GASTOS HOTEL Y RESTAURANTE SANTTARI

GASTOS HOTEL Y RESTAURANTE SANTTARI

Detalle Histdrico Prcjsa?sto
GASTOS FIJOS
Sueldos y salarios 8.150,00
Subtotal 8.150,00
GASTOS ADMINISTRATIVOS
Marketing y publicidad 2.000,00
Seguridad y guardiania 1.000,00
Servicios de contabilidad 50,00 81,25
Subtotal 3.081,25
COSTOS VARIABLES
Materia prima (restaurante) 31.791,10
Suministros de limpieza 49,33 74,00
Gasto de afiliacién 138,86 208,29
Gasto Mantenimiento 89,80 134,70
Gasto servicios bésicos 243,98 365,98
Gasto telefonia e internet 62,72 94,08
Otros Gastos 87,15 130,73
Servicio de lavanderia 484,00 726,00
TOTAL 1.155,85 33.524,88

Nota: Elaboracion propia

Para el calculo de los sueldos se contratara el siguiente personal.
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TABLA 15: PERSONAL A CONTRATAR - SANTTARI

PERSONAL PARA EL ESTABLECIMIENTO

Personal para el hotel Cantidad Sueldo percibido Total
Administrador 1 850,00 850,00
Mucama 3 500,00 1.500,00
Recepcionista 2 500,00 1.000,00

Subtotal 3.350,00

Personal para el restaurante | Cantidad Sueldo percibido Total
Chef 1 1.500,00 1.500,00
Ayudante de cocina 2 650,00 1.300,00
Meseros 4 500,00 2.000,00
Subtotal 4.800,00
Total 8.150,00

Nota: Elaboracién propia

Los ingresos y gastos propuestos se resumen en el siguiente Balance Financiero y Estado

de Resultados al finalizar el primer afio de operaciones.

TABLA 16: BALANCE GENERAL PROYECTADO AL 31 DIC 2025

SANTTARI HOTEL
BALANCE GENERAL
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2025

ACTIVO CORRIENTE

Bancos $ 251527

Inventario Suministros de oficina $ 20,00

TOTAL ACTIVO CORRIENTE $ 2.535,27

ACTIVO A LARGO PLAZO

Terrenos Y Edificios $ 360.000,00 $ 342.000,00
O] Depreciacién acumulada Edificios $ -18.000,00

Muebles y enseres $ 20.000,00 $  16.000,00
) Depreciacién acumulada Muebles y enceres $ -4.000,00

Equipos de computacion $ 2.000,00 $ 1.333,33
) Depreciacién acumulada Equipos de Computacion $ -666,67

TOTAL ACTIVO A LARGO PLAZO $ 359.333,33

TOTAL ACTIVOS $ 361.868,60

PASIVO CORRIENTE



Sueldos y salario por Pagar

Déci
Déci

mo Tercero
mo Cuarto

Aporte patronal
TOTAL PASIVO CORRIENTE

PASIVO NO CORRIENTE

Cuentas por pagar a L/P
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE

TOTAL PASIVO

PATRIMONIO

PASIVO + PATRIMONIO

8.150,00
8.150,00
5.980,00
770,18
23.050,18

$h H BB H B

©#

143.600,66
143.600,66

&

$ 166.650,84

$ 195.217,77

$ 361.868,60
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Nota: Elaboracion propia

TABLA 17: ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO AL 31 DE Dic 2025

()

()

INGRESOS

Ventas

Costo de ventas
UTILIDAD BRUTA

SANTTARI HOTEL
ESTADO DE RESULTADOS
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2025

GASTOS OPERATIVOS

Gastos de Ventas

Marketing y publicidad $ 2.000,00
Gastos Administrativos $
Seguridad y guardiania $ 1.000,00
Servicios de contabilidad $ 81,25

Gasto depreciacion Edificios

Gasto depreciacién Muebles y enceres
Gasto depreciacion equipos de computacion
TOTAL GASTOS OPERATIVOS

(=) UTILIDAD OPERATIVA

(-) Gastos por intereses (Financieros)

(+) Otros Ingresos
() Otros Gastos

& hH H BH P B B H

66.207,30
33.524,88
32.682,42

2.000,00

1.081,25

18.000,00
4.000,00
666,67
25.747,92
6.934,51
1.716,74



UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS $ 5.217,77
Impuestos $ 1.304,44
UTILIDAD NETA $ 3.913,32

Nota: Elaboracion propia

TABLA 18: ESTADO DE CAPITAL CONTABLE PROYECTADO AL 31 DE Dic 2025

SANTTARI HOTEL
CAPITAL CONTABLE
AL 31 DE DICIEMBRE DEL 2025

Capital $ 190.000,00

(+) Contribucion propietario $ -
(+) Utilidad $ 5.217,77
$ 195.217,77

(-) Retiros $ -
(=) Capital al 31 Ene 2025 $ 195.217,77

Nota: Elaboracion propia
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FIGURA 28: PROYECCION DE ESTADO DE RESULTADOS Y FLUJO DE EFECTIVO A 7 ANOS

Proyeccién de flujo de efectivo
Santtari Hotel

ene-24
3%

Fecha de inicio

Tasa de crecimiento anual

Efectivo disponible (a principios de mes)

7.980,00

dic-25
7.980,00

dic-26
165.968,63

330.978,51

503.220,30

683.577,60

871.607,22

1.124.926,01

Total

1.386.384,36

INGRESOS

Nota: Elaboracién propia

Tasa interna de retorno TIR y Valor actual neto VAN

ACTIVIDADES DE OPERACION %//////j//%
Ventas W% 794.487,58 818.322,21 842.871,87 868.158,03 894.202,77 921.028,85 948.659,72 | 6.087.731,03
RECIBOS DE COBROS TOTALES %//////Z//% 794.487,58 818.322,21 842.871,87 868.158,03 894.202,77 921.028,85 948.659,72 | 6.087.731,03
Total de efectivo disponible 7.980,00 802.467,58 984.290,83 | 1.173.850,39 | 1.371.378,33 | 1.577.780,37 | 1.792.636,07 | 2.073.585,73 | 7.474.115,39
O eb-18 ab ota
ACTIVIDADES DE OPERACION
Costo de ventas 402.298,51 414.367,47 426.798,49 439.602,45 452.790,52 466.374,24 480.365,46 | 3.082.597,13
Marketing y publicidad 24.000,00 24.720,00 25.461,60 26.225,45 27.012,21 27.822,58 28.657,26 183.899,09
Seguridad y guardiania 12.000,00 12.360,00 12.730,80 13.112,72 13.506,11 13.911,29 14.328,63 91.949,55
Servicios de contabilidad 975,00 1.004,25 1.034,38 1.065,41 1.097,37 1.130,29 1.164,20 7.470,90
Gasto depreciacion Edificios 18.000,00 18.000,00 18.000,00 18.000,00 18.000,00 18.000,00 18.000,00 126.000,00
Gasto depreciacion Muebles y enceres 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00 20.000,00
Gasto depreciacion equipos de
computacion 666,67 666,67 666,67 - - 2.000,00
Sueldos y salario por Pagar 97.800,00 100.734,00 103.756,02 106.868,70 110.074,76 113.377,00 116.778,31 749.388,80
Décimo Tercero 8.150,00 8.394,50 8.646,34 8.905,73 9.172,90 9.448,08 9.731,53 62.449,07
Décimo Cuarto 5.980,00 6.159,40 6.344,18 6.534,51 6.730,54 6.932,46 7.140,43 45.821,52
Aporte patronal 9.242,10 9.519,36 9.804,94 10.099,09 10.402,06 10.714,13 11.035,55 70.817,24
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO
Gastos por intereses 22.328,63 18.389,69 13.951,19 8.949,79 3.314,08 - 66.933,37
SUBTOTAL 605.440,90 618.315,33 631.194,61 643.363,84 656.100,55 667.710,07 687.201,37 | 4.509.326,68
DINERO EN EFECTIVO DESEMBOLSADO ota
Pago principal del préstamo 31.058,05 34.996,99 39.435,48 44.436,89 50.072,60 - 200.000,00
Inversion Inicial
DINERO EN EFECTIVO DESEMBOLSADO
TOTAL 636.498,95 653.312,32 670.630,09 687.800,73 706.173,15 667.710,07 687.201,37 | 3.354.415,24
FLUJO DE CAJA 7.980| 165.968,63 330.978,51 503.220,30 683.577,60 871.607,22 | 1.124.926,01 | 1.386.384,36 W/////ﬁ

El valor presente de los flujos $2.896.274,25 es el valor actual de todos los flujos de caja

futuros esperados del proyecto, descontados a la tasa de mercado del 12%. Representa cuanto

valen esos flujos hoy si los trajéramos al presente, el VAN positivo indica que el proyecto es

rentable, ya que genera un valor adicional de $2.506.274,25 sobre el costo inicial. La TIR es una

medida de la rentabilidad relativa del proyecto, comparandola con la tasa de mercado (12%), se

observa que el 88% esta muy por encima, lo que confirma que el proyecto es altamente rentable.
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Valor presente de los flujos $2.896.274,25
VAN $2.506.274,25
TIR 88%
Tasa de mercado 12%

Contribucién a la sostenibilidad:

El fomento de las alianzas para lograr los objetivos del negocio son el pilar fundamental
para contribuir al desarrollo sostenible, para lo cual se trabajara en colaboracién con agencias
turisticas, de transporte, proveedores de bienes y servicios que se necesitaran en el desarrollo de
las actividades del Hotel y el Restaurante, de esta forma se aprovechara la experiencia de cada
ente a fin de lograr que la Iglesia la Basilica se convierta en un punto de encuentro para el inicio

de tours y actividades recreacionales para los visitantes y los habitantes de Quito.

Segun el catastro de establecimientos turisticos cargado en la pagina de servicios

turisticos del Ecuador, se han identificado las siguientes compariias para formar alianzas:

TABLA 19: ALIANZAS ESTRATEGICAS — SECTOR PRIVADO

Nombre Comercial ACt'V'd.ad / Clasificacion Provincia Canton Parroquia
Modalidad
ROCATRAVEL Operacion e Agencia De Viajes Pichincha Quito Centro
Intermediacién Internacional Historico
TRAVEL Operacion e Agencia De Viajes Pichincha Quito Centro
INNOVATION Intermediacién Internacional Historico
YUNGUILLA Centros De Centros De Turismo | Pichincha Quito Calacali
Turismo Comunitario
Comunitario
CTC LAGO VERDE Centros De Centros De Turismo | Cotopaxi Pujili Zumbahua
QUILOTOA Turismo Comunitario
Comunitario
COMUNIDAD Centros De Centros De Turismo | Napo El Chaco Oyacachi
KICHWA OYACACHI | Turismo Comunitario
Comunitario
COMUNIDAD Centros De Centros De Turismo | Napo Tena Puerto
SHIRIPUNO Turismo Comunitario Misahualli
Comunitario
PACTO SUMACO Centros De Centros De Turismo | Napo Archidona Hatun
Turismo Comunitario Sumaku
Comunitario




10

11

12

13

TURISMO
COMUNITARIO
SINCHI WARMI
SHANDIA

COMUNIDAD
KICHWA UNION
MUYUNA
SANTARITA

SACHA WAYSA

TRANSCARPEDM

Centros De
Turismo
Comunitario
Centros De
Turismo
Comunitario
Centros De
Turismo
Comunitario
Centros De
Turismo
Comunitario
Centros De
Turismo
Comunitario
Transporte
Turistico

Centros De Turismo
Comunitario

Centros De Turismo
Comunitario

Centros De Turismo
Comunitario

Centros De Turismo
Comunitario

Centros De Turismo
Comunitario

Terrestre

Napo

Napo

Napo

Napo

Napo

Pichincha

Tena

Tena

Tena

Archidona

Archidona

Quito
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Puerto
Misahualli

Télag
Puerto
Misahuall{
Archidona

Cotundo

Centro
Historico

negocios cercanos al mismo, por lo cual se deja abierto el listado a las oportunidades que se

Nota: Elaboracién Propia

En cuanto a las empresas Publicas se tomara contacto con:

1. Quito Bus Tour

2. Quito Turismo

3. Fundacién Museos de la Ciudad

Los Proveedores de los bienes y servicios que necesita el hotel seran contratados de los

presenten en el camino, con esta estrategia se aporta al ODS # 8, Trabajo decente y crecimiento

econdmico item 8.9 “De aqui a 2030, elaborar y poner en préctica politicas encaminadas a

promover un turismo sostenible que cree puestos de trabajo y promueva la cultura y los

productos locales.”.

Modelo de evaluacion y seguimiento

Se plantea el siguiente plan de evaluacion y seguimiento:

Indicadores Financieros:



87

e Seguimiento mensual de ingresos y egresos proyectados versus reales.

e Monitoreo de TIR y VAN acorde al crecimiento del 3% anual.
Indicadores de Operacion:

e Nivel de ocupacion del hotel (en porcentaje menor al 50% del mercado utilizado
para el calculo de la demanda).
e Promedio de reservas a través de Airbnb y otros canales.

e Tiempo promedio de respuesta a solicitudes de huéspedes.
Satisfaccion del Cliente:

e Net Promoter Score (NPS) para medir recomendaciones.

e Encuestas de satisfaccion posventa para hotel y restaurante.
Colaboracion Estratégica:

e Numero de alianzas establecidas con agencias de turismo y proveedores locales.
e Cantidad de eventos o paquetes turisticos ofrecidos en colaboracion con

comunidades cercanas.
Frecuencia de evaluacion:

e Reportes mensuales y analisis semestrales.

e Revision anual de estrategias para ajuste de metas y tendencias del mercado.
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Conclusiones

1. Viabilidad del proyecto: El hotel combinado con Airbnb es viable, aprovechando
su ubicacion estratégica junto a la Basilica del VVoto Nacional y la integracion de
un restaurante estilo rooftop. Esto crea una experiencia diferenciadora para
turistas.

2. Demanda existente: Existe interés significativo entre los turistas extranjeros por
hospedajes con experiencias culturales integrales y servicios personalizados,
como paquetes turisticos que incluyan alimentacién y transporte.

3. Retos identificados: La percepcion de inseguridad y la falta de infraestructura
turistica adecuada en Quito son barreras importantes que requieren estrategias
especificas.

4. Competitividad: La diferenciacion por la integracion del restaurante y las
experiencias culturales es una ventaja clave frente a competidores directos como

Casa Gangotena y Mama Cuchara.

Recomendaciones

1. Seguridad: Implementar medidas adicionales como camaras de seguridad y
personal capacitado para garantizar la percepcion de un ambiente seguro.

2. Tecnologia: Crear una aplicacion movil que integre informacion turistica, reservas
y servicios adicionales.

3. Alianzas locales: Fortalecer vinculos con comunidades cercanas y proveedores
turisticos para ofrecer paquetes que resalten la cultura y biodiversidad

ecuatorianas.
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4. Estrategias digitales: Invertir en presencia activa en redes sociales y plataformas

digitales para aumentar visibilidad y confianza.
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Anexos
Formatos de Entrevistas a Profundidad
Host Ecuador

Formato de entrevista para el levantamiento de informacion de las necesidades de

servicios de hospedaje y datos relevantes del sector turistico en Quito aplicado a Host Ecuador:
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En este cuestionario presentamos una serie de preguntas relacionadas con el turismo en
Quito, que pueden ser relevantes para la creacion de un hotel que contribuya al desarrollo
turistico de la ciudad y el Ecuador. Su opinidn es muy importante para nosotros, recuerde que no

existen respuestas buenas ni malas.

Fecha:
Nombre:
Edad:
Entidad a la que pertenece:
Cargo que desempefia:
Tiempo que ha desempefiado el rol indicado:
1. ¢Puede brindarnos una breve descripcion de Host Ecuador y su mision?

2. ¢Como describiria la situacién actual del sector turistico en Quito y Ecuador en general?

El mercado:

3. Segun su conocimiento, ¢ Cual es el perfil tipico de los turistas que visitan Quito? (edad,
nacionalidad, género, intereses, nacionales o internacionales, etc.)

4. ;Cuales son las principales razones por las que los turistas eligen Quito como destino?

5. ¢Qué tipo de alojamiento prefieren los turistas que visitan Quito? ¢Por qué?
Competencia y Posicionamiento

6. ¢Que opinan los turistas sobre la oferta actual de hoteles en Quito?

7. ¢Que tendencias actuales observa en la demanda de alojamiento en Quito?

Preguntas sobre Servicios y Facilidades



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.
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¢Se han adoptado innovaciones para mejorar la calidad del servicio y la satisfaccion de
los turistas?

¢QUuE servicios o caracteristicas se consideran esenciales y hacen que el turista se sienta
bienvenido y cémodo en Quito?

¢Cudles de los servicios indicados anteriormente (como tours, experiencias culturales,
gastronomia local) son los mas valorados por los turistas?

¢ Qué tipo de experiencias buscan los turistas al visitar el centro histérico de Quito?

Colaboraciones y Alianzas

¢ Cudles son las colaboraciones y alianzas que Host Ecuador ha impulsado en beneficio
del sector hotelero y el turismo?

A su criterio, ¢ Seria positivo formar alianzas entre hoteles y comunidades locales que
trabajen en conjunto para brindar turismo relacionado con la cultura, flora y fauna de
nuestro pais? ;Cudles?

¢Como pueden los hoteles apoyar a los emprendedores locales y a las comunidades

turisticas cercanas?

Promocion y Marketing

¢Cudles son los canales mas efectivos para promocionar un hotel (el turismo en general)
en Quito?

¢ Qué estrategias de marketing han funcionado mejor para atraer turistas a Quito en los
ultimos afos?

¢ Qué recomendaciones daria para posicionar un hotel en el mercado de Quito?
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Innovacion y Sostenibilidad

18. ¢ Como pueden los hoteles contribuir a un turismo mas sostenible y responsable en Quito?

Desafios y Oportunidades

19. ¢ Cuédles son los principales desafios que enfrenta el sector turistico en Quito actualmente?
20. ¢ Qué oportunidades ves en el mercado turistico de Quito para los proximos afios?
21. ¢ Qué recomendaciones daria a los hoteles para superar los desafios actuales del sector

turistico en Quito?

El Proyecto

22. ¢Es mejor ofertar un hotel o Airbnb?, ;Cree que una combinacion de estos modelos
potencie el interés en los turistas?
23. ¢ Qué impacto cree que tiene la ubicacion de un hotel en la demanda de mismo?,

mencione las mejores a su criterio.

Por favor, proporcione cualquier comentario adicional que considere relevante.

Anfitrion
Formato de entrevista para el levantamiento de informacion de las necesidades de
servicios de hospedaje y datos relevantes del sector turistico aplicado a un anfitrién en la

prestacion de servicios de hospedaje en Quito:

En este cuestionario presentamos una serie de preguntas relacionadas con el turismo en

Quito, que pueden ser relevantes para la creacion de un hotel que contribuya al desarrollo
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turistico de la ciudad y el Ecuador. Su opinidn es muy importante para nosotros, recuerde que no

existen respuestas buenas ni malas.

Fecha:

Nombre:

Edad:

Nombre del establecimiento:

Cargo que desempefia:

Tiempo que ha desempefiado el rol indicado:

1. ¢Puede brindarnos una breve descripcion de su negocio y la misién del mismo?

2. A su parecer, ;Como describiria la situacion actual del sector turistico en Quito y
Ecuador en general?

3. Segun su conocimiento, ¢Cual es el perfil tipico de los turistas que visitan Quito? (edad,
nacionalidad, género, intereses, nacionales o internacionales, etc.)

4. ;Cudles son las principales razones por las que los turistas eligen Quito como destino?

5. ¢Qué tipo de alojamiento prefieren los turistas que visitan Quito? ¢Por qué?

6. ¢Qué opinan los turistas sobre Quito?, ¢Hay lugares preferidos por los mismos?

7. ¢Se han adoptado innovaciones para mejorar la calidad del servicio y la satisfaccion de
los turistas?

8. ¢Que servicios o caracteristicas se consideran esenciales y hacen que el turista se sienta

bienvenido y comodo en Quito?



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.
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¢Cudles de los servicios indicados anteriormente (como tours, experiencias culturales,
gastronomia local) son los mas valorados por los turistas?

¢Como asegura la calidad de los servicios prestados?, ¢ Tiene algln sistema para medir la
satisfaccion de los turistas?

¢ Qué tipo de experiencias buscan los turistas al visitar el centro histérico de Quito?

A su criterio, ¢ Seria positivo formar alianzas entre hoteles y comunidades locales que
trabajen en conjunto para brindar turismo relacionado con la cultura, flora y fauna de
nuestro pais? ¢ Cuéles?

¢Pueden los hoteles apoyar a los emprendedores locales y a las comunidades turisticas
cercanas?

¢Cudles son los canales mas efectivos para promocionar un hotel en Quito?

¢ Qué estrategias de marketing han funcionado mejor para atraer turistas a Quito en los
ultimos afios?

¢ Qué recomendaciones daria para posicionar un hotel en el mercado de Quito?

¢Se han realizado actividades extras para conservacion ambiental?, ;Cree que es posible
implementar algunas?, ¢ Cuales?

¢Cudles son los principales desafios que enfrenta el sector turistico en Quito actualmente?
¢ Qué oportunidades ves en el mercado turistico de Quito para los proximos afios?

¢ Qué recomendaciones daria a los hoteles para superar los desafios actuales del sector
turistico en Quito?

¢ Qué impacto cree que tiene la ubicacion de un hotel en la demanda de mismo?,

mencione las mejores a su criterio.

Por favor, proporcione cualquier comentario adicional que considere relevante.
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Turistas en Quito

En este cuestionario presentamos una serie de preguntas relacionadas con el turismo en
Quito, que pueden ser relevantes para la creacion de un hotel que contribuya al desarrollo
turistico de la ciudad y el Ecuador. Su opinion es muy importante para nosotros, recuerden que

no existen respuestas buenas ni malas.

Fecha:

Nombre Edad Género Pais de
procedencia

Introduccioén:

1. Presentacion: ¢Podrian presentarse brevemente y contarnos un poco sobre su

experiencia viajando?

Tema 1: Experiencia y Preferencias de Viaje

2. Motivos de Viaje: ¢Cual es la principal razén por la que viajan? ¢Placer, negocios,
u otro?

3. Destinos Preferidos: ¢Qué destinos turisticos suelen elegir y por qué?

4. Factores de Eleccion: ¢Cuales son los factores mas importantes que consideran al

elegir un destino turistico?

Tema 2: Preferencias de Alojamiento

5. Tipos de Alojamiento: ;Qué tipo de alojamiento prefieren y por qué?
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6. Experiencias Pasadas: ¢Pueden compartir alguna experiencia memorable, positiva
0 negativa, sobre su alojamiento en algun viaje?

7. Servicios Valorados: ¢Qué servicios y facilidades valoran més en un alojamiento?,
¢ Cudles son los puntos mas importantes que se analizan al momento de seleccionar un
posible hospedaje? (Ubicacion, iniciativas sostenibles, pet friendly, servicios adicionales,

etc).

Tema 3: Turismo en Quito

8. Conocimiento de Quito: ¢Por qué escogieron Quito para su visita?, ;Qué saben
sobre Quito como destino turistico?

9. Atractivos de Quito: ;Qué les atrae o atraeria de visitar Quito?

10.  Mejoras Necesarias: ¢Qué creen que podria mejorarse en la oferta turistica de

Quito para hacerla mas atractiva?

Tema 4: Opiniones sobre el Nuevo Proyecto de Hotel

11.  Concepto del Hotel: ;Qué piensan sobre la idea de un hotel combinado con
apartamentos tipo Airbnb cerca de la Basilica del VVoto Nacional?

12.  Servicios y Experiencias: ¢ Qué servicios y experiencias creen que deberian
ofrecerse en este nuevo hotel para atraer a mas turistas?

13.  Ubicacion y Popularidad: (Cémo creen que la ubicacién cerca de la Basilica del
Voto Nacional afectara la popularidad del hotel?

14.  Turismo Comunitario: ¢Qué opinan sobre la promocion del turismo comunitario y

el apoyo a emprendedores locales desde el hotel?
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Cierre:

15.  Comentarios Finales: - ;Hay alguin otro comentario o sugerencia que les gustaria

compartir sobre como mejorar la experiencia de alojamiento y el turismo en Quito?

Formato de Encuestas
Encuesta a Extranjeros — Validacion del Hotel

Para el levantamiento de datos primarios se utilizara el siguiente formato de encuesta:

Cuéntanos un poco sobre ti, marca la opcion que mejor represente tu respuesta.

Por favor empieza con decirnos, ¢ Cuél es tu género?

e Femenino
e Masculino

e Prefiero no responder

¢Cual es tu edad?

e Menos de 25 afios
e 25-34 afos
o 35-44 afos
e 45-54 afos
e 55-64 afos

e 65 afios 0 mas

¢ Cual es tu estado civil?



Soltero

En una relacion
Casado
Divorciado

Viudo

¢De qué pais eres?

¢Qué canal utilizaste para buscar el hospedaje que necesitabas?

Google/ paginas web

Redes sociales

Buscadores y comparadores de precios (Kayak, Skyscanner, Trivago, etc.)
Agencia de viajes

Recomendaciones de amigos y familia

Plataformas de reserva en linea (Por ejemplo Booking, Expedia, Airbnb) cual?

¢ Qué tipo de alojamiento prefieres durante tu estancia en Quito?

Hotel
Apartamento/ Airbnb
Hostal

Otro
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Por favor ordena el siguiente listado de servicios que deberia tener un hospedaje

considerando que el primero es el de mayor importancia.

e Desayuno incluido

e Tours organizados

e Informacion Turistica y mapas

e Servicio de limpieza diaria

e Areas de gimnasia y entretenimiento
e Bar/ Restaurante

e Automatizacion del hotel

En esta seccidn necesitamos evalUes tu experiencia en Quito en base a las siguientes tres

preguntas.

En una escala del 0 al 10, ¢ Qué tan probable es que recomiendes Quito con amigos y

familiares?

¢Qué tan probable es que vuelvas a Quito?

¢ Qué tan satisfecho estés con los atractivos turisticos que conociste en Quito?

En esta seccién evalla en una escala del 1 al 7 tu experiencia general el Quito

Ordena los siguientes items considerando que el primero es de mayor importancia ¢ Qué

fue lo que mas te llamé la atencion para visitar Quito?

e Centro Histdrico/ Arquitectura

e Montafias, nevados, lagunas y cascadas cercanas
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e Culturay tradiciones de la ciudad
e Pueblos cercanos (Mindo, Cotacachi, Atuntaqui, Cayambe, etc.)

e Otro, ¢(Cual?

¢ Qué atraccién de Quito fue la que mas disfutaste?

Centro Histérico

e Basilica del Voto Nacional
e Mitad del mundo

e Panecillo

e Montafias y nevados

e Otro ;/Cual?

Del 1 al 7 considerando que 1 nada importante y 7 es muy importante, ¢;Qué tan

importante es para ti que el alojamiento ofrezca experiencias culturales locales?

Del 1 al 7 considerando que 1 nada seguro y 7 es muy seguro ¢,Cémo calificarias la

seguridad durante tu estancia en Quito?

¢ Considerarias hospedarte en un hotel que combine servicios de hospedaje tradicionales y

la opcidn de Airbnb en las mismas instalaciones?

e Definitivamente si
e Probablemente si
e No estoy seguro

e Probablemente no
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e Definitivamente no

¢ Como describirias la imagen que tienes de los hoteles en el centro histdrico de Quito?

e Culturales y auténticos
e Lujosos y exclusivos
e Accesibles y funcionales

e No tengo una percepcion clara

Del siguiente listado elige los 2 atributos mas importantes al considerar alquilar una

habitacion de hotel en Quito

Precio

e Reputacidn y opiniones
e Ubicacion
e Experiencia local

e Sostenibilidad

Del 1 al 7 considerando que 1 nada importante y 7 es muy importante, ;Qué tan

importante es que un hotel esté activo en redes sociales y tenga un sitio web actualizado?

Del 1 al 7 considerando que 1 nada dispuesto y 7 es muy dispuesto, ¢Qué tan dispuesto
estarias a pagar un precio mas alto por un hotel que ofrezca experiencias culturales Gnicas y

acceso a la comunidad local?
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Del 1 al 7 considerando que 1 nada atractivo y 7 es muy atractivo, si un hotel en Quito
ofreciera un paquete turistico completo (alojamiento, tours, transporte, alimentacion), ;te

pareceria atractivo?

Gracias por dedicarle tiempo a esta encuesta.

Su respuesta se ha registrado.

Encuesta a Habitantes de Quito — Validacion del Restaurante

¢ Con qué frecuencia suele visitar restaurantes en el Centro Historico de Quito?

e Siempre

e A menudo

e Algunas veces
e Raravez

e Nunca

¢ Qué tan atractivo le resulta la idea de un restaurante estilo rooftop con vista al Centro

Historico?

e Muy atractivo
e Atractivo

e Neutral

e Poco atractivo

e No atractivo

¢ Qué tan atractivo es para usted que un restaurante tenga vista panoramica?
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e Muy atractivo
e Atractivo

e Neutral

e Poco atractivo

e No atractivo

¢ Qué tipo de cocina preferiria encontrar en este restaurante? (Seleccione hasta 3

opciones)

Cocina ecuatoriana tradicional

e Cocina fusion (Combinacion de sabores locales con técnicas internacionales)
e Mariscos

e Carnesy parrilla

e Brunch, Postres y café

e Otro, ¢cual?

¢ Cuanto estaria dispuesto a gastar por persona en un restaurante estilo rooftop con vista al

Centro Historico?

Menos de $10

Entre $10 y $20

Entre $20 y $30

Mas de $30

¢ Qué tan importante es para usted que el restaurante ofrezca menus para nifios o

promociones especiales?
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e Muy importante
e Importante

e Neutral

e Poco importante

e No importante

Ordene los siguientes servicios considerando que el primero es el de mayor importancia

¢Qué tan importantes son para usted los siguientes servicios en el restaurante?

e Estacionamiento

e Bar en el restaurante
e Modsica en vivo

e Eventos privados

e Reservaen linea

e Degustaciones y catas

¢ Qué tan importante es para usted que el restaurante ofrezca opciones de bebidas

alcohdlicas (vinos, cocteles, etc.)?

e Muy importante
e Importante

e No es relevante

¢ Qué tipo de ambiente preferiria en el restaurante?

e Relajado e informal



Elegante y exclusivo
Familiar

Romantico

Casual y acogedor

Tematico, ;Cual tema?

Gracias por dedicarle tiempo a esta encuesta.

Su respuesta se ha registrado.
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