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Executive summary:

El proyecto analiza la explotacion comercial de un hotel (Rose hotel) que estara
abocado exclusivamente a un segmento poco explotado dentro del pais denominado
DINK (doublé income, no kids).

Después de detectar que la industria hotelera para el mencionado segmento resulta en la
actualidad escasa, planteamos la construccion y posterior explotacion del hotel llegando

a resultados economicamente muy favorables.

La competencia se resume en el hotel Axel de 4 estrellas, perteneciente a una cadena

hotelera con amplia experiencia dentro del segmento en otros paises.

Rose hotel propone un producto superior (hotel 5 estrellas) que se situara en el barrio
portefio de Barracas a 15 cuadras de la competencia.

El andlisis de rentabilidad arroja excelentes resultados, superando la tasa interna de
retorno en casa 20 puntos porcentuales a la tasa de descuento exigida al proyecto y un

valor actual neto de casi 2 millones de pesos al cabo de 5 afios.

El proyecto en si, no contempla la amplia gama de subproductos que pueden ofrecerse
al mercado meta ya que buscamos que no dependa de otros proyectos adyacentes para
resultar rentable.

De todas formas, no resulta irrelevante mencionar la capacidad que da el proyecto para
avanzar en un futuro sobre distintos proyectos tales como visitas guiadas exclusivas

para el segmento, viajes al resto del pais, restaurantes, salon de fiestas, etc.

Pedro Fiore -3



1-Introduccion:

El proposito del presente analisis es concluir sobre la rentabilidad econémica y
financiera de la explotacion comercial de un hotel (en los sucesivo, Rose Hotel) en la
zona de Barracas (capital federal), asi como también la factibilidad social, dedicado

exclusivamente al turismo DINK.

Que significa DINK?

DINK es la sigla en inglés que se utiliza para describir a aquellas parejas en las que
ambas partes trabajan y no tienen hijos. (En inglés, Double Income, No Kids).

Si bien el término se refiere a todas las parejas que cumplan con estas caracteristicas,
independientemente de su sexualidad, es cada vez mas frecuente que sea utilizado para
referirse a parejas homosexuales. En lo sucesivo, utilizaremos la terminologia en forma
indistinta.

La sigla fue creada para referirse a un mercado que potencialmente dispone de mas
dinero para dedicar al consumo de bienes suntuarios.

Sin embargo, estadisticamente, son las parejas gays las que utilizan mas dinero en ropa
de marca, autos, viajes, restaurantes de moda, etc.*

Tal vez por esto, el termino DINK se utiliza para denominar al segmento que ademas de
cumplir con las condiciones mencionadas (parejas en las que ambos disponen de un

ingreso y no tienen hijos), sean personas del mismo género.

De lo antes expuesto, reluce un mercado atractivo para el comercio que, sin embargo,
no esta explotado en Argentina.
Aqui es donde radica la riqueza del proyecto: Un mercado insatisfecho. Existe una

demanda pero no hay una oferta.

*http://www.cnnexpansion.com/mi-dinero/2010/01/29/emprender-gay-leshiana-negocio-empresa.
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Esto posiblemente ocurre por tratarse de un mercado que hasta hace relativamente poco,
era “tabu”. Sin embargo, esto ya no es asi particularmente en Buenos Aires, como
veremos mas adelante.

Para ser mas claros, podriamos cuadrar el proyecto dentro de lo que Kim y Mauborgne
llaman un “Océano Azul”, siendo que no hay una competencia fuerte ni clara dentro del

segmento.

Horizonte de planeamiento

Para el analisis del proyecto contemplaremos un horizonte de planeamiento de
corto/mediano plazo (5 afios) debido a la volatilidad del mercado Argentino.

El motivo de seleccion de la zona geogréafica (Barracas) es la actual relacion que existe
con el duefio de un terreno ya edificado en dicha zona, que permitiria alquilarlo a un
precio bajo en relacion a los precios actuales de otros terrenos de similares
caracteristicas de la zona. Con fines préacticos, indexaremos en forma mensual el

alquiler del inmueble en vez de fijar su costo cada 2 afios (practica mas frecuente en el

pais)

Si bien el desarrollo contempla la repercusion social que puede generar este
emprendimiento practicamente inexistente en Argentina, se centrara en el analisis
economico y financiero principalmente, haciendo hincapié en aquellas medidas de

rentabilidad de mejor aplicacion para el caso.

Para la explotacion comercial del hotel, cuento con el know how de un socio que
recibira (y aportard) el 60% de la ganancias (capital inicial), con 17 afios de experiencia
como conserje en los hoteles Howard Johnson y Wolcott Hotel en Nueva York.

Por otra parte, también cuento con parte del personal necesario para el area de

abastecimiento, la cocina, y administracion del hotel.

El sector de limpieza del hotel sera tercerizado ya que no cuento con ninguna referencia

al respecto y no es el area de mayor fortaleza de mi socio.
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Experiencias en el extranjero

1) Europa

En Espafa se inicio la primera cadena de hoteles dedicados al segmento DINK en 2003
y hoy (tan s6lo 10 afios mas tarde) ya dispone de 4 hoteles: 3 en Europa (Barcelona,
Berlin y Gran Canaria) y 1 en Sudamérica (Argentina).

El creador de los hoteles, Juan Julid da su opinidn respecto al gran crecimiento que ha
tenido su cadena de hoteles y la perspectiva a futuro en una nota brindada “Viajes de

Primera’:

En 2003 el suefio de Juan Julia se hizo cemento: el primer hotel de la primera cadena
gay del mundo: Axel Hoteles. Lo que hoy parece evidente, no lo era tanto entonces pero
defendio (y convencid) un proyecto empresarial en expansion (en 2013 abriran un
nuevo establecimiento en Mas Palomas, Gran Canaria) que, ademas, tiene una funcion
social. Charlamos con él de mitos, retos, guetos y rincones tolerantes que hacen felices
a las personas.

VdP: ¢Hasta qué punto la orientacion sexual condiciona la experiencia de un destino y
de un hotel?

J.J.: La orientacion sexual condiciona a la hora de elegir el destino y el hotel. El
turismo gay no es un nicho de mercado como el de los golfistas o el de los esquiadores.
Todavia hay muchos paises en los que no hay igualdad de derechos y donde puedes
tener problemas legales por vivir tu homosexualidad. Mucha gente, quiza no tanto
europeos pero si de otras partes, viajan buscando sitios donde haya una seguridad
juridica si lo hacen abiertamente como gay. Luego buscas también un determinado tipo
de ocio porque, aparte de lo que le gusta a todo el mundo, (shopping, sol, playa,
cultura), quieres lugares de ocio dirigidos a este colectivo. Y también quieres un
establecimiento donde poder pasarlo bien. Y ahi es donde entra Axel, que empezd en
Barcelona porque Espafia es un pais donde hay esa seguridad juridica y ese ocio.

VdP: De hecho, Espafia es uno de los destinos mas demandados por los viajeros gays.
Ustedes empezaron en Barcelona y tienen previsto abrir en 2012 otro establecimiento

en Gran Canaria... ;Llegaran a Madrid antes del 2017?
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http://www.axelhotels.com/portal/

J.J.: Estamos trabajando en ello porque creo que Madrid esta muy bien posicionada
Axel Hotels tiene establecimientos en Barcelona, Berlin y Buenos Aires

VdP: ¢En qué se traduce, a efectos préacticos, la idea de que Axel sea también una
cadena “heterofriendly”?

J.J.: Axel tiene un ambiente de mucha tolerancia hacia el publico gay pero no es
exclusivamente gay. El que seamos heterofriendly eso significa que cualquier persona
es bienvenida pero siempre dejando claro que si no te encuentras cdmodo con la
comunidad gay, lo mejor es que no vengas porque vas a sentirte incomodo y nos lo vas

a hacer sentir a nosotros.

VdP: Entonces, ¢queé diferencia Axel hoteles de oras cadenas?

J.J.: En términos generales, no hay diferencia. Es decir, no hay Drag Queens en la
recepcion ni cosas por el estilo. EI morbo que muchas personas asocian con el mundo
gay, no existe. Cuando viajas con tu pareja, tanto si es de negocio como de placer,
buscas sentirte lo mas a gusto posible, como en casa. Pero todavia, cuando una pareja
homosexual estéa en un restaurante en actitud carifiosa, los de la mesa de al lado
pueden mirarla mal: y eso arruina la situacion. Aun hay gente que cuando ve a dos
hombres juntos, 0 a dos mujeres juntas, se siente agredida y lo demuestran, con una
cara, con un gesto... Eso no sucede en Axel, donde el publico gay no es una minoria y

donde existe ese ambiente de tolerancia.

VdP: ;Cree que llegara el dia en el que ser “gay friendly” o “hetero friendly” sera,
sencillamente, cosa del pasado?

J.J: Ojala. El dia que esto no suceda, Axel dejara de existir como tal. Pero hasta
entonces, todavia hacemos una funcién social. Y tenemos la suerte de que muchisima
parte de la sociedad no s6lo no se siente agredida si no que le gusta estar en un
ambiente de tolerancia como el que podemos tener en Axel. Vienen familias con nifios
pequefios, por ejemplo.

VdP: Mientras esperamos esa desaparicion por evolucion social, ¢cual sera el

desarrollo de la hoteleria gay?
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J.J.: Creo que la hoteleria gay ya estd cambiando. Desde el momento en el que abri
Axel, no quise hacer ningin gueto, porque nunca me han gustado y nunca he querido
vivir en uno. Por lo tanto, siempre he hecho un hotel transparente, no sélo a la hora de
comunicarlo si no también en la forma del proyecto arquitectonico. Hay mucha
visibilidad, mucha cristalera. Porque aqui dentro no estamos escondiendo nada, no
pasa nada raroy le hemos transmitido a la calle que no pasa nada porque haya un
hotel gay. Eso ya es un cambio, importante, porque hace muchos afos los locales gay

eran 0scuros, como que casi tenias que dar un codigo para entrar.

VdP: Quiza esa opacidad, esa “oscuridad”, fruto, probablemente, de una cierta
necesidad de proteccion, ha generado muchos mitos alrededor del mundo gay: ¢cudl es
el principal acerca del turismo gay?

J.J.: Creo que el principal es que los gays solo viajan buscando fiesta y relaciones
sexuales. Habra gente que haga eso pero no solo entre los gays. Cuando tu cliente
abarca entre los 30 y los 50 afios, te gusta salir por la noche, socializar, conocer gente,
sobre todo si no tienes hijos. Pero no es sélo eso. Nosotros estamos hartos en
Barcelona de vender pases del Bus Turistic; estamos hartos de dar recomendaciones
para ir a museos, al Liceo, a buenos restaurantes, a galerias de Arte...

VdP: ¢La crisis también pasa factura al turismo gay o su nivel de especializacion le
permite seguir nadando y guardando la ropa?

J.J.: La crisis afecta, aunque tal vez un poco menos. No todos los gays son directivos ni
tienen un salario medio de 1.500 euros. Hay gays en paro, mileuristas... De todo. La
diferencia sustancial es que la mayoria, aunque la tendencia estad cambiando, no tiene
hijos y entonces el gasto, y el tiempo libre, para uso personal y de ocio es mayor porque
el que otras personas destinan a los hijos, desaparece. Pero no es que todos los gays
tengan un mayor poder adquisitivo: hay de todo.

En 2012, la media de ocupacion de la cadena fue del 93 % (240 habitacion fisicas entre

los 3 hoteles)

VdP: ¢Cudles han sido los principales inconvenientes que, como emprendedor, ha

encontrado en el desarrollo de Axel Hoteles?
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http://www.barcelonabusturistic.cat/web/guest

J.J.: El principal, que en el afio 2000, no estaba tan claro que el nicho gay fuera
interesante como mercado. Vivimos en el mundo en el que vivimos y empiezas a ser
relevante cuando tienes valor econdmico. Las mujeres empezaron a contar en su dia
cuando se vio que tenian poder adquisitivo propio y decision de compra. En el mundo
gay ha pasado igual en los Ultimos 10- 15 afios. Pero entonces fue dificil conseguir
dinero, financiacion, apoyo bancario... Aunque lo desarrollé y defendi bien y al final
puede tirar para adelante.

La otra dificultad que he tenido ha sido saltar de un formato de negocio personal a otro
de mayor importancia. Cuando abri Axel tenia 32 afios, era joven emprendedor y no
venia del mundo de la hosteleria. Lo hacia practicamente todo, incluso vivir, en el
hotel. Y luego creé una empresa y en ese proceso me equivoqué de equipo y eso supuso

un par de afios muy duros en el plano econémico y en lo personal.

VdP: Y tras las piedras en el camino, la principal satisfaccion de haber emprendido
este proyecto pionero es...

J.J.: ... Que la gente diga que he creado unos sitios donde se han sentido muy felices,
donde han hecho grandes amigos, donde se han encontrado muy a gusto. Hay muchas
personas de la comunidad gay que lo ha pasado muy mal. No todo el mundo que viene
a Axel tiene 20 6 30 afios. Hay gente que viene con 50 6 60 y que, después de muchos

anos complicados, encuentra un sitio donde puede sentirse libres y ser como son.

Hotel Axel Barcelona — Inaugurado en 2003
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2) Estados Unidos

También en EEUU la experiencia con el turismo DINK ha sido sobresaliente. La
diferencia con respecto a Europa o Latinoamérica es el grado de tolerancia por parte de
aquellas personas que no pertenecen al segmento GLBT (Gays, Lesbianas, Bisexuales y
Transexuales).

Sin embargo, en lugares como San Francisco, hay una aceptacién absoluta hacia el
segmento DINK y hay excepcionales atractivos turisticos. Un ejemplo de esto es la

existencia del segundo museo Gay (existen dos en el mundo, el primero se encuentra en

Berlin, Alemania).

Museo de historia Gay en San Francisco

Para Estados Unidos es el primer museo de este tipo y esta en un local de 150 metros
ubicado en el barrio de Castro en San Francisco.

El centro de este Barrio es conocido como "las cuatro esquinas mas gays de la tierra" y
esta lleno de negocios, cafés y bares gays.

En ese lugar abundan las banderas del arcoiris en un ambiente de respeto y tolerancia.
San Francisco es la ciudad con mayor concentracion de parejas del mismo sexo con un
15% de residentes gays o lesbianas y el Castro District tiene el segundo lugar de la

ciudad en este rubro.
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Ahi se pueden ver exhibidas por ejemplo las famosas gafas de sol rosas de Harvey Milk,
que en la década del setenta se convirtié en el primer politico abiertamente gay de
California.

Incluso hay una pelicula sobre él llamada Milk y él es representado por Sean Penn.

En San Francisco el movimiento gay para los hombres comenzd en los 70 y mas
adelante, en 1980.

Hoy en dia la comunidad gay representa casi la mitad de la poblacién de la ciudad, por
lo que abunda la oferta de restaurantes, hoteles, discotecas y bares exclusivos para la
comunidad gay.

Existe una excursion llamada "Cruisin The Castro" que consiste en 3 horas de caminata
con almuerzo incluido para conocer el "recorrido gay" de Rainbow Flag y la Market
Street.

Todas las discos de San Francisco son muy buenas con shows en vivo, muy buena
musica en varias pistas, sonido y lasers.
Algunas de las mas conocidas son 1015 Folsom, Club Six, SoMa, John Lee Hooker's,
The Endup, 26 Mix, Amber, entre otras.

Atractivos gays en San Francisco

EL PARQUE DOLORES. Esta ubicado en la zona del barrio de The Mission y todos

los domingos es el lugar de encuentro de la comunidad gay.

BAKER BEACH - PLAYA NUDISTA. Esta cercana al barrio de Seacliff y es una

playa muy popular con vistas al Golden Gate.

CENTRO LGBT CHARLES HOLMES. Es un centro comunitario para la comunidad

de gays, lesbianas, bisexuales y transexuales.

ARBOLEDA NACIONAL EN MONUMENTO AL SIDA. Es una zona ubicada en el
Parque Nacional Golden Gate en forma de arboleda en memoria de la pandemia
mundial del SIDA.
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POLK GULCH. Es una zona que abarca la Polk Street desde Sacramento hasta el Civic
Center y se destaca por su publico de travestis, drag queens y otras variedades de estilo
dentro de la comunidad gay.

TEATRO CASTRO. En este Teatro de San Francisco se pueden ver peliculas y obras de
teatro en vivo relacionadas con el pablico gay.

CASTRO DISTRICT. Es la zona turistica gay por excelencia. Sobre la Castro Street se

ubican mas de 20 bares distintos para la comunidad en lo que se incluyen cines, locales

comerciales, discotecas, etc.

18th St

Al
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|

Castro District — San Francisco
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3) Latinoamérica

El turismo DINK en Latinoamérica viene creciendo afio tras afio.
En principio s6lo se miraba hacia Rio de Janeiro, pero ya hace unos afos tanto Buenos
Aires como Ciudad de México, captan cada vez mas turistas en este segmento.

Asi lo explica Lola Romero de About.com:

Rutas, destinos y servicios especiales para el colectivo GLBT, en Latinoamérica

Los paises latinos van abriendo sus puertas al turismo especializado en la comunidad
homosexual. Cada vez mas empresas dedicadas al ocio y a los viajes crean itinerarios
exclusivos para gay y lesbianas, ya sea en pareja o para grupos. Latinoamérica no se

queda atras en estos destinos.

Rio de Janeiro, la bulliciosa ciudad brasilefia, fue desde hace afios la capital turistica
gay del continente, por excelencia. Sus conocidos carnavales, sus playas, su ambiente
de fiesta y tolerancia, los muchos locales de encuentro y ocio, permitian el disfrute y la
integracion. Ahora, ciudades latinoamericanas menos conocidas por su desinhibida
aceptacion del mundo gay, compiten por convertirse en destinos apetecibles para los

homosexuales viajeros.

Como ejemplo avanzado, la Camara de Comercio Gay-Lésbica Argentina (CCGLAR)
organiza diversos eventos y viajes para atraer al turismo gay de otras partes del mundo
hacia su pais. Asi lo presentaba en 2010, en su stand del Salon de Turismo de Catalufia,
en Barcelona (Espafia), donde se hacia eco de los actos que Argentina organiza al afio,

para la comunidad gay y lesbiana.

En ese sentido, la Marcha del Orgullo de Buenos Aires, la capital argentina, reunié a
miles de personas en sus convocatorias de los dos dltimos afios. Celebrada el 5 de
noviembre de cada afio, consiguié 15.000 asistentes en 2010 y un porcentaje superior
en 2011.
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Marcha del orgullo gay — Buenos Aires

Otro reclamo turistico novedoso, en ese pais, es la Ilamada Vendimia Gay en la ciudad
de Mendoza, que se celebra el mes de marzo, después de la Fiesta Nacional de la
Vendimia de esa ciudad. Aungue el evento tiene mas de quince afos de existencia, la
Vendimia Gay atrae como curiosa novedad a muchos turistas homosexuales. Bajo el
lema “vino para todos”, se organiza un festival y espectaculo multitudinario, lleno de
luz y color, que retine a escogidos artistas de la danza, el teatro y la musica. Se elige al

rey y la reina de la vendimia, entre otros actos de la fiesta.

Pero uno de los hitos argentinos del turismo para homosexuales, ha sido la
organizacion del primer crucero gay, EGO, partiendo desde Buenos Aires, rumbo a
diversos puertos latinoamericanos. EIl 12 de diciembre de 2011, el barco MSC Opera,
comenzo su singladura, partiendo desde las aguas portefias rumbo a distintas escalas
durante cuatro dias, y ofreciendo a bordo todo un abanico de lujos, fiestas y
comodidades a sus primeros 2000 pasajeros. Sin embargo, parece ser que el crucero

operarara para el publico en general, en sus proximos viajes.
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México también quiere abrir sus puertas a los viajeros de la comunidad LGBT,
esperando obtener la categoria de primer destino gay friendly de Latinoamérica. En
2010, se inauguro6 la Oficina de Turismo Lésbico Gay, dependiente de la Secretaria de
Turismo de Ciudad de Meéxico. Su misiéon es la de informar, organizar y efectuar
estudios de mercado para la mejor oferta a los clientes del sector del turismo que elijan
México como pais de destino. Cuenta con la colaboracion de la International Gay and
Lesbian Travel Association.

Zona rosa — Ciudad de México

En México D.F. es famosa la zona conocida como Zona Rosa, como lugar donde se
concentra el mayor numero de locales y “movida” de ambiente homosexual. Antiguo
barrio de intelectuales, bohemios y artistas, ahora ofrece su mezcla de estilos y
tendencias para el colectivo LGBT. Acoge hoteles, tiendas de moda, bares y

restaurantes y comercios de toda indole, dedicados al mundo y la cultura homosexual.

Las paradisiacas playas de Puerto Ballarta, en la region administrativa de Costa Norte
del Estado de Jalisco, son también un destino privilegiado para los turistas de la

comunidad gay. Rodeada por las montafias de Sierra Madre Occidental y con el
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Pacifico Mexicano de fondo, esta ciudad y su costa albergan uno de los lugares mas
bellos y mejor preparados para el turismo gay internacional.
Puerto Ballarta forma parte, junto a Cancin y Los Cabos, de los principales puntos

preferidos por el colectivo homosexual para viajar a México.

Estudios de mercado de la International Gay and Lesbian Travel Association, afirman
que el 55 por ciento de la poblacién gay o lesbhiana realiza una media de tres viajes al
afo, y el 33% lo hace hasta cinco veces anuales. También se revela que, el 33% de los
viajeros canadienses 0 estadounidenses prefieren como destino paises

latinoamericanos.

Es por ello que la industria turistica especializada en el colectivo homosexual se
expande cada vez méas y amplia sus servicios, desde hoteles y albergues para lesbianas
y gay, hasta agencia de viajes con las ofertas mas originales, variadas y al alcance de

todos los tipos de economias.
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Buenos Aires como destino para el turismo DINK

En la actualidad Buenos Aires se ha convertido en una ciudad que sin haberlo buscado
(sin ningun tipo de campafia por parte del Estado o bien o privada) es mucho mas
tolerante que la mayoria de las ciudades hacia los miembros de la comunidad GLBT.
Adicionalmente dispone de varios circuitos turisticos “gay-friendly” asi como también
de eventos exclusivos para el segmento.

Zach Patton de Q&A explica por qué Buenos Aires es un excelente punto turistico para
el mercado DINK:

Buenos Aires es una enorme ciudad compuesta por 48 barrios, pero para el turista, lo
importante es enfocarse en algunos de ellos. La mejor manera de manejarse en la

ciudad es a pié, mediante el subterraneo o en taxi.

Segun Frommer’s (el portal de contenidos de turismo del NY Times), Buenos Aires se
ha convertido en “una importante meca del turismo gay en Latinoameérica”. Se
pueden encontrar listados de lugares gays y gay-friendly en G-Maps, La Guia
de Revista ImperioG, Viva B.A. by SentidoG.comy el reciente centro de informacion

turisticaPink Point Buenos Aires.

Para aquellos que deseen la experiencia completa en turismo gay en Buenos Aires,
deben hospedarse en el Axel Hotel, el cual esta dirigido a los turistas gays en el
bohemio barrio de San Telmo. Este es uno de los barrios mas antiguos de la ciudad,
con calles de adoquin, boutiques, arquitectura del siglo XIX y algunos de los salones de

tango mas grandes de la ciudad.

Uno de las actividades favoritas de los turistas gays es el shopping, para ello se
recomienda una caminata por la calle peatonal Florida en el Microcentro, el corazén
de la ciudad, en la cual también se pueden disfrutar de shows callejeros durante todo el

dia.
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Luego, una obligada visita al area de la Plaza de Mayo, centro histérico y politico de la
ciudad, donde encontraran la Casa Rosada, mundialmente conocida por su famoso
balcén donde Eva Perdn alguna vez le pidié a Argentina que no llorara por ella (o algo
asf).

Mas tarde, se puede cenar en el friendly Inside Resto-Bar (Bartolomé Mitre 1571; 54-
11-4372-5439), donde se puede disfrutar de shows de tango, ademas de varios shows de
strippers. En Palermo, el distrito mas grande de la ciudad, se puede visitar el enorme
Parque Tres de Febrero (conocido como “Los Bosques de Palermo”), donde los locales
hacen picnics, se asolean, hacen jogging, montan sus bicicletas y pasean por El
Rosedal, un romantico jardin de rosas, ademas del lago del parque donde se pueden
alquilar botes.

Imposible no visitar el Malba, un importante museo de arte moderno latinoamericano,
antes de dirigirse a Sitges (Av. Cordoba 4119), un popular bar gay donde se presentan
shows de drag queens casi todos los dias de la semana. Luego, la mejor manera de

terminar una noche disco, Amerika es el lugar.

Museo de arte Latinoamericano de Buenos Aires — Buenos Aires

Los cafés mas coquetos de la ciudad se encuentran en Recoleta, un exclusivo barrio
residencial y comercial. Aqui se puede visitar el Cementerio de La Recoleta, donde
algunos de los méas famosos y adinerados personajes de la ciudad, incluyendo a Eva

Peron, han encontrado su morada final. Luego, se puede tomar un descanso en Milién
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(Parand 1048), un elegante bar gay-friendly que ocupa los tres pisos de una

refaccionada mansion antigua.

Frommer’s recomienda varias escapadas en las afueras de la ciudad, incluyendo el
Delta del Tigre (alrededor de una hora al norte de Buenos Aires), “‘un hermoso
complejo de islas plagado de pequefios hoteles y cabafias y circuitos de turismo
aventura”. Otra opcion similar es San Antonio de Areco (alrededor de dos horas al
norte de la ciudad), un gran lugar para experimentar la cultura del gaucho en la
Argentina. O si no, hacer un viajecito en catamaran (de una o dos horas y media de
acuerdo a la velocidad del mismo) a través del Rio de la Plata, con destino a Colonia,
en Uruguay; un pequefio y romantico pueblo colonial con calles de adoquin, museos,
galerias de arte y tiendas de antigliedades.

Para los amantes de la playa, en la temporada de verano en Argentina (de principios
de Diciembre a fines de Febrero) Mar del Plata es el destino méas popular. EI mismo se
encuentra a cinco horas al sur de Buenos Aires y alli se puede disfrutar de la
arquitectura colonial, parques, jardines y una nutrida vida nocturna en cualquier

momento del afio.
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Ubicacion de Rose Hotel

Como explicaramos anteriormente, Rose Hotel se encontrara situado en el barrio de

Barracas, Capital Federal. Mas especificamente en la sobre la calle José Aaron Salmun

Feijéo al 100 (es decir, a 15 cuadras del hotel Axel).
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Ubicacion de Rose Hotel

Esta locacion permite facil acceso a la mayoria de los circuitos y atracciones turisticas

principales.

Dentro de los puntos mas relevantes independientemente de la segmentacion del

mercado al que apuntamos son:
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Obelisco

Postal de la Capital, simbolo de Buenos Aires, Monumento Histérico Nacional,
referencia obligada... el Obelisco se alza con sus 67 metros en el mismisimo centro de
la ciudad, permitiendo una mirada panoramica incomparable.

Inaugurada en 1936, en conmemoracion al cuarto centenario de la primera instalacion
espafiola en el Rio de La Plata, esta obra imponente conto con el disefio del arquitecto
Alberto Prebisch, y fue instalada justamente en el espacio bonaerense donde por
primera vez flameo la Bandera Argentina, actual Plaza de la Republica.

Con una apariencia externa que provoca la sensacion de rectitud y sencillez, el Obelisco
presenta un interior hueco, s6lo ocupado por una escalera recta y sin baranda -de 202
peldafios de hierro- que conduce hacia la cispide invitando a descubrir Buenos Aires

desde alguna de sus cuatro ventanas.

Punto de encuentro y festejos que se ha tornado tradicional, el Obelisco se sitta en el

cruce de Avenida 9 de Julio, Diagonal Norte y Avenida Corrientes (B° San Nicolas).

Avenidas de San Nicolas

Av. 9 de Julio: destacada por ser una de las mas anchas del mundo (mide 140mts.), esta

avenida comprende 25 cuadras hacia el norte y otras 25 hacia el sur del Obelisco.

:'\ _'Lv;
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Llevando como nombre una importante fecha de la Historia Argentina, la 9 de Julio
exigio la demolicién de numerosas manzanas a principios del Siglo XX para comenzar a
circular por Buenos Aires.

Hoy puede vérsela grandiosa y hermosamente forestada con especies como jacaranda y
palo borracho.

Av. Corrientes: escenario y protagonista del espectaculo y la movida nocturna, esta
avenida concentra todo el brillo de la ciudad en su extension. En 1936, afio de
inauguracion del Obelisco, Corrientes fue ensanchada instaldndose a su vera restoranes,
cafés, librerias, cines, teatros y otros tantos complejos donde disfrutar de las mas
atrapantes obras nacionales y extranjeras.

En la interseccion de ambas avenidas se alza imponente el simbolo maximo de Buenos

Aires... el Obelisco, convirtiendo este espacio en el centro del centro.

Plaza de Mayo

Politizada y fuertemente marcada por las huellas de la historia, Plaza de Mayo ha sido
testigo y escenario de numerosos acontecimientos en la vida nacional: alli se grito la
independencia en 1810; alli se jur6 publicamente la Constitucion en 1860; alli las
madres y abuelas golpearon con su lucha a la dictadura militar; alli se congregaban los

ciudadanos cada vez que necesitaban hacer oir sus voces, y alli se siguen congregando.

N
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Plaza de Mayo abarca una manzana, se encuentra rodeada por los principales edificios
publicos, y luce en su centro la Pirdmide de Mayo: un monumento al Centenario de la
Revolucién, construido en 1811 y modificado numerosas veces, que se conforma por
una estructura, cuya estatua situada sobre la cuspide representa la libertad.

Tras numerosos cambios, finalmente la plaza recibié el exquisito trabajo de parquizado

del paisajista francés Carlos Thays, con palmeras provenientes de Rio de Janeiro.

Hermoso espacio verde salpicado de historia y politica, la Plaza de Mayo no puede
pasar desapercibida para ningun turista de Capital Federal, Buenos Aires.

Enmarcada por calles Hipdlito Irigoyen, Balcarce, Bolivar y Rivadavia (B° Monserrat).

Manzana de las Luces

Denominada asi por haber sido en varios sentidos residencia de los intelectuales
argentinos, toda la manzana ha sido declarada Monumento Histérico Nacional. En ella
se destacan varios establecimientos de importancia significativa para el desarrollo
intelectual y cultural del pais en su etapa de despertar, asi como construcciones
pertenecientes a diversas épocas Y estilos arquitectonicos. Procuraduria de las Misiones;
casas virreinales de renta; Colegio Nacional de Buenos Aires; Mercado de artesanias;
Iglesia de San Ignacio; son algunos de los sitios que pueden visitarse, recorrerse y
conocerse en las inmediaciones de la Manzana de las Luces, dejandose invadir por la

seriedad y las ansias de estudio que antiguamente dominaban el ambiente.

)
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También pueden realizarse visitas guiadas a los tineles que atraviesan el area desde
tiempos antiguos, conectando subterraneamente a determinados edificios.

Se encuentra entre las calles Per, Alsina, Bolivar y Moreno (B° Monserrat).

Cementerio de La Recoleta

Emplazado en el barrio que debe su nombre al Convento de los monjes Recoletos
establecidos en el lugar a principios del S XVII1, este cementerio se ha convertido en el
mayor atractivo y punto turistico de la zona.

Sobrio, silencioso y mistico, fue inaugurado primeramente en 1822 bajo el nombre de
“Miserere”, para luego pasar a llamarse “del Norte”, y finalmente recibir el nombre que

lleva actualmente.

La importancia de este Monumento Historico Nacional reside en dos aspectos
principales: su estilo arquitectonico neo-colonial, neoclasico y barroco, que lo ha
convertido en uno de los cuatro cementerios mas valiosos del mundo en materia
arquitectonica y artistica; y sus bovedas y mausoleos donde yacen las personalidades

mas importantes del pais, y los miembros de la aristocracia portefia.

Es recomendable realizar esta visita acompafiados por un guia especializado, ya que
cada rincon del cementerio tiene mucho por decir.

Se ubica entre las calles Junin, Vicente Lopez y Azcuénaga (B° Recoleta).

$ S
N
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La Boca

Es un barrio a la italiana... laborioso, colorido y artistico. Su origen se remonta al Siglo
XI1X, cuando comenzé a desarrollarse alrededor del primer puerto natural de Buenos
Aires con una mayoria de pobladores inmigrantes, principalmente italianos.

Calles irregulares, veredas altas, pintorescas casas de chapa coloreada, La Boca invita a
recorrerlo en apacibles caminatas disfrutando de sus atractivos simples pero

memorables.

Caminito: camino peatonal que se extiende a lo largo de unos 100mts. configurandose
como postal inevitable de La Boca. No hay puertas ni veredas, solo ventanas y balcones
de casas multicolores que miran hacia el caminito. Atravesado antiguamente por el
ferrocarril, constituye hace tiempo un paseo de adoquines que, a modo de museo al aire
libre, deja relucir el arte de pintores bohemios y cantantes de tango en sus

inmediaciones.

Calle Giribaldi: tres cuadras donde el antiguo Buenos Aires se refleja en la edificacion
original del barrio, con sus casas de chapa y colores variados.

Museo Historico de Cera: lo conforman figuras de cera de tamafio natural ambientadas
en escenas que recorren la Historia Argentina desde la época colonial hasta el presente.
Las estatuas son obra del artista Domingo Tellechea. EI museo se ubica en calle Del
Valle Iberlucea N° 12621.

Estadio del Club Boca Juniors: sede del club de futbol mas importante de Argentina.
Construido en 1940 y remodelado en 1996, el Estadio de Boca tiene como nombre
oficial el de Alberto José Armando, sin embargo es mas conocido como La Bombonera,
apodo originado en la diagramacion de sus tribunas con el objeto de lograr mayor

capacidad de recepcion de publico.

También puede accederse alli al Museo de la Pasién Boguense, la historia de la entidad,

sus triunfos, estrellas y autoridades de todos los tiempos.
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Se encuentra situado en calle Brandsen N° 805.

San Telmo

Como una vuelta al pasado, este barrio exhibe las tipicas casas coloniales de adobe y
ladrillo, veredas estrechas, esquinas sin ochava y calles empedradas. Es el barrio que
conserva la historia de Buenos Aires, y entre sus atractivos turisticos pueden

encontrarse numerosos museos, iglesias, la llamada Casa Minima, el Parque Lezama.

Feria de la Plaza Dorrego: feria artesanal y de antigiiedades donde se exhiben
espectaculos de mimos, musicos, payadores, bailarines de tango; y se comercializan
porcelanas, plateria, piezas de madera, de vidrio o de cristal, herrerias; asi como

reliquias, de las mas diversas categorias, de tiempos pasados.

Funciona en la historica Plaza Coronel Manuel Dorrego desde el afio 1970, y presenta

sus eventos artisticos y exposiciones todos los domingos de 10:00 a 17:00

La Plaza se encuentra ubicada entre las calles Defensa, Bethlem, Aieta y Humberto 1°
Viejo Almacén: denominado asi por el reconocido cantor Edmundo Rivero, albergo
durante largos afios una casa de tangos. Frente pintado a cal, ventanas bajas y una
baranda de hierro bordeando la azotea, el Viejo Almacén es una antigua casa sin ochava

situada en la esquina de Balcarce e Independencia.

N
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Declarado Sitio de interés cultural, actualmente funciona en él una tangueria.

Calle Florida

Con una arquitectura que conserva rasgos del Siglo XVI1II, Florida extiende su decena
de cuadras peatonales sumando su atractivo al de la cercana Plaza San Martin.
Comercial, dinamica, encantadora, calle Florida se compone de negocios de los mas
variados estilos; majestuosas galerias que atraen a personas de todas las edades;
acogedores y refinados salones de té, y encantadores cafés, donde el murmullo domina
constantemente el ambiente; e interesantes centros culturales en los que el arte invade a
los espectadores satisfaciendo las expectativas. Ideal para un recorrido en cualquier dia
de la semana, pero especialmente los sabados.

Arlt y Borges hablaron de ella, y no hay visitante de Buenos Aires que no desee
acercarse a conocerla y sentir sus vibraciones en propia piel.

Se encuentra en el Barrio de Retiro, bordeando la Plaza San Martin en forma paralela a

Avenida Maipd.

N
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Bosques de Palermo

Inimaginable espacio verde en plena Capital Federal, los Bosques de Palermo se
extienden por 25has. arboladas con las méas diversas y encantadoras especies, y

atravesados por un magnifico lago artificial que embellece el paisaje.

Fueron mandados a construir en 1875 por el entonces Presidente Domingo F.
Sarmiento, para ser remodelados varios afios mas tarde por el célebre paisajista francés

Carlos Thays.

Bajo el nombre oficial de Parque 3 de Febrero, este fascinante lugar es visitado por
multitudes que, durante los fines de semana, recorren sus calles peatonales disfrutando
de sus innumerables bellezas. Espacio ideal para la practica de deportes, la gimnasia, los
dias de camping y toda actividad que requiera del aire libre, los Bosques de Palermo

constituyen una alternativa irrechazable para el turismo en Buenos Aires.

Entre sus principales atractivos no se pueden dejar de destacar el Patio Andaluz, el

Museo de Artes Plasticas, el Rosedal, y la escultura “El Beso”.

Se encuentra rodeado por calle Infanta Isabel, Av. Iraola, Av. Pte. P. Montt.

W
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Jardin Japonés

Fascinante jardin atravesado por lagos cuyas aguas reflejan el claro estilo japonés de su
disefio y diagramacion. Donado por la Asociacion Japonesa en la Argentina a la ciudad
de Buenos Aires en 1979, este atractivo espacio natural invita al paseo apacible, el
contacto con la naturaleza y el disfrute de vivir un dia al aire libre en un marco

maravilloso, casi espiritual.

Exoticas especies de arboles; lagos dotados de peces multicolores; curvilineos puentes
de madera que comunican los islotes entre si; y una llamativa Casa de T¢, donde el
deleite principal lo constituyen las exposiciones de artesanias orientales; todo es

encantador y pintoresco en el Jardin Japonés.

Alli pueden adquirirse extrafias platas de exteriores e interiores.
Puede visitarse diariamente entre las 10:00 y las 18:00.

Esta ubicado en Av. Casares 3401 (B° Palermo).

Jardin Botanico y Jardin Zoologico

Unas siete mil especies botanicas en perfecto estado, ocupando mas de siete hectareas,
conforman el majestuoso pulmon verde de Capital Federal denominado Jardin Botanico.
Como una maqueta de la vegetacion mundial, este jardin presenta a cada continente
representado por su flora autoctona, lo que lo pinta de diversos colores y le regala

multiplicidad de formas y texturas.

Asombrosas esculturas perfeccionan la belleza del lugar, encontrandose entre ellas “La
Primavera”, “Venus”, “La Pastoral”, “El Despertar de la Naturaleza”, y otras.
Invernaculo, Museo, Biblioteca y Escuela de Jardineria completan este fascinante paseo

que recibe visitas diariamente de 8:00 a 18:00.
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Su entrada principal se ubica en Av. Santa Fe 3951 (B° Palermo).

En tanto el Jardin Zooldgico exhibe a lo largo y lo ancho de unas 18 hectéreas,
reproducciones del habitat natural de cada especie faunistica autdctona y exdtica que
alberga, constituyéndose en una multiplicidad de pabellones de paisajes diferentes.
Puede visitarse este apasionante reservorio animal de martes a domingos de 10:00 a

19:00. Se ubica en las intersecciones de Av. Sarmiento, Av. del Libertador, Av. Gral

Las Heras, y calle RepUblica de la India (B° Palermo).

Parque Tematico Tierra Santa

Jactandose de ser el primer parque tematico de la religiosidad en el mundo, este espacio
propone un recorrido por la historia de la cristiandad, reviviendo los momentos mas
trascendentales. Consiste en un predio de poco mas de siete hectareas donde se ha
reconstruido la vida de Jesucristo desde su nacimiento hasta su muerte, en un marco que
recrea la cultura y costumbres de la época con un cuidadoso respeto por el relato
biblico. Alli los visitantes pueden ser parte de los acontecimientos y las escenas de la
vida cotidiana recreados, sintiendo en carne propia aquellos sucedidos, y
experimentando la espiritualidad reinante a través de un itinerario preestablecido, asi

como de un recorrido Unicamente guiado por la sefializacion del parque.

El lugar ofrece ademas servicio de gastronomia.

Puede visitarse de jueves a domingos.
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Puerto Madero

Incomparable barrio bonaerense, cuyas calles llevan todas nombres de mujeres que se
destacaron en la vida, y se extienden bordeadas por edificios inteligentes y torres de
cristal que miran hacia el Rio de La Plata. Zona portuaria, los viejos diques fueron
convertidos en bares, restoranes, discotecas, cines y otros tantos sitios de interés que
atraen tanto a los habitantes de Buenos Aires como al turismo en multitud.

En combinacion con el simbolismo de las arterias del barrio, el este y el oeste del puerto
se encuentran unidos por el Puente de La Mujer, un paseo peatonal cuyas curvas
simbolizan la femineidad, obra del espafiol Santiago Calatrava.

Una magnifica escultura de la excéntrica artista tucumana Lola Mora reina en el lugar.
Se trata de la Fuente de las Nereidas, una obra monumental esculpida en marmol, cuya
escena muestra a la diosa Venus surgiendo del mar y sostenida por nereidas y tritones.
Monumentos, museos y los mas variados espacios recreativos completan la oferta

turistica de este barrio de Capital Federal, donde las prioridades las constituyen el relax

y la diversion.

Todos estos puntos resultan atracciones turisticas independientemente del mercado al

(ue apuntamos.

Especificamente para el turismo DINK podemos mencionar otros puntos de interés cuyo
acceso si bien no es restringido a parejas heterosexuales, es raro encontrarlas dentro de
este circuito.

Algunas de ellas son:
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Casa brandon

Es un proyecto relacionado con el mundo del arte, la gastronomia y su principal
motivador, la comunicacion; un espacio de creacion, estimulo y difusion del arte y la
produccion cultural en la Ciudad de Buenos Aires. Casa Brandon ofrece a sus clientes
pequefios livings para que disfruten de una rica comida en un ambiente céalido, amplio y
luminoso.

Fue declarada de interés cultural, social y para la promocion y defensa de los derechos
humanos por la legislatura de la ciudad autonoma de Buenos Aires.
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Inside
Es una de los sitios que no pueden pasar inadvertidos tanto para el turista que visite
Buenos Aires, como para el publico local. Es un lugar extraordinario, con una gran

ambientacion de su amplio local distribuido en dos plantas.

Tiene un salon especialmente acondicionado para fumadores, aire acondicionado, y

brinda varios shows de strippers todos los dias de la semana.

Su cocina es de excelente calidad, y la variedad de platos bien amplia.
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Una mezcla de locales y turistas, la mayoria chicos que son mayores de 35 afios. Un

buen lugar para conocer gente.

Amerika

Cuando aun sonaban las marchas militares en la region, naci6 un espacio gay en Buenos
Aires, centro de libertad que, con el correr de los afios, se convirtié en la mayor

megadisco de Latinoamerica.

Originalmente se llamo6 Experiment. Concentro al publico gay en un Unico lugar y se
convirtid en el sitio donde podian reconocerse los gays que deambulaban antes por la

ciudad y otras discos portefias.

Fue uno de los primeros lugares en dar apoyo a la lucha contra el SIDA, colaborando

con hospitales y organizando a gays portefios para recaudar fondos por esta causa.

También fue uno de los primeros lugares dentro de los paises de la region en pasar
musica electrénica y house. Siembre lideré la tendencia en la musica dandole lugar a

DJs como Ezequiel Deré y Hernan Cattaneo.

N
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Ademaés del costado histérico de la disco, resulta interesante saber que este lugar se
renueva completamente en forma anual. Es decir que los turistas que lo visiten dos afios

consecutivos, se encontraran con dos lugares completamente distintos.

Tango Queer

Es una apuesta de un grupo de emprendedores culturales portefios que intentan una
interpretacion particular del tango para abrirlo a otros publicos. Se trata de bailarlo y

”Nn

expresarlo sin atarse a las normas que rigen en las milongas “clasicas” "reglas
defendidas por los sectores mas tradicionalistas™, referidas principalmente a la
conformacion de las parejas de baile y a los roles asignados a varones y mujeres en el
curso de la danza. Asi, quienes adscriben a esta propuesta sostienen que no hay razon
para que el baile se desarrolle exclusivamente en el marco de una pareja “heterosexual”
(varén/mujer); tampoco para que el vardn sea per se quien ocupa el rol de “conductor”

ni, a la inversa, para que la mujer sea ubicada en el rol de “conducida”. Por el contrario,

se defienden aqui formas mas liberales y liberadas en estos terrenos, asumiendo que
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tanto el varon como la mujer puedan guiar y ser guiados durante el baile y que las

parejas puedan conformarse con personas del mismo sexo.

En este trabajo se describe en detalle el fendmeno del tango queer en la ciudad de
Buenos Aires y se desarrollan elementos para comprender las tramas de significacion
que articulan y dan sentido a las practicas de los participantes. Hemos trabajado para
ello con técnicas etnogréficas de observacion participante y no participante asi como
con entrevistas. El trabajo se organiza de la siguiente manera. En el primer apartado se
ofrece una aproximacion al concepto queer. A continuacion se describe el contexto de
emergencia del fendmeno del tango queer, recorriendo algunos episodios de la historia
del tango en la ciudad de Buenos Aires. Luego se presentan los territorios actuales del
tango en la ciudad, analizando en detalle el que corresponde al tango queer. El apartado
final describe en profundidad la performance del tango queer y concluye con unas

reflexiones sobre su significado en el marco del mapa milonguero local.

Estas son solo algunas de la enorme variedad de eventos que propone la ciudad de
Buenos Aires a los turistas GLBT.
Casi todos, se encuentran en las zonas de San Telmo, Barracas y Palermo. Es decir,

proximos a la ubicacién de Rose Hotel.
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2-Estado de la cuestion:

Si bien el origen del proyecto esta centrado en varios aspectos, la principal motivacion
viene dada por el incremento afo tras afio del turismo DINK en Argentina, Buenos
Aires, que desde ya hace varios afos es abiertamente, una ciudad “gay friendly”.

Si bien ha crecido el alojamiento para este segmento, aun estd lejos de satisfacer la
demanda que proviene en forma creciente desde EE.UU. en un 80%, 18% de Europa,
Canadé, Sudéfrica y Australia y 2% de Ameérica latina.

El DINK destina su ingreso (pink money o dinero rosa) a excelentes hoteles y
restaurantes, marcas conocidas, etc.

Como explica Alfredo Cariete Ferreira, gerente general de Buegay (sitio web para el

turismo gay):

"Algunos viajan en pareja y otros solos, en una proporcion similar. El promedio de edad
es de 40 y pico, aunque también vienen jovenes de 21 o sefiores de 70 y mas. Son de
alto nivel economico y educativo y prefieren los hoteles de 4 y 5 estrellas, ya que los de
ese nivel son siempre gay—friendly. En Buenos Aires la hoteleria gay casi no existe,
hay sélo dos bed & breakfast muy mal ubicados. Mucha gente alquila departamentos
amueblados por una semana o 10 dias. Y cada vez viene mas turismo gay: se enamoran

de la ciudad y después mandan a todos sus amigos.”

Esto no solo hace referencia a la actual demanda insatisfecha en este segmento de
mercado si no también al potencial incremento de dicho segmento en Argentina

mediante el “boca en boca”.

Por otra parte, las condiciones son propicias para llevar a cabo el proyecto por los dos

motivos antes mencionados:

1- La existencia de un potencial socio con 17 afios de experiencia en el rubro.
Si bien sera todo un desafio para él también al incursionar en un segmento que le es

nuevo, el conocimiento del que dispone sera de gran utilidad.
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2- Personal calificado para el area de abastecimiento, la cocina, y administracion
del hotel con algunos afios de experiencia, cada uno en el rubro y que ya han
manifestado su voluntad de ser participes de este potencial proyecto.

Dentro del area de abastecimiento, cuento con 1 persona con 4 afios de experiencia
en el Howard Johnson Argentina.

También cuento con 1 chef profesional que trabajo en varios hoteles en USA, en 2
cruceros MSC y 2 hoteles en Argentina.

En el sector de administracion cuento con 1 persona de amplia experiencia (13 afios)
en los hoteles Sheraton y Melid en México, Cancun, aun que hace aproximadamente
10 afios que ya no se dedica al rubro.
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Mercado Meta:

Las cifras para 2013 estiman entradas de turistas no residentes en aproximadamente 6
millones de personas segun la secretaria de turismo de la nacion a través de todas las

vias (aérea, terrestre y maritima).

Por otra parte, el segmento DINK, en Argentina, representa alrededor del 20% del
turismo extranjero total segin la Camara de Comercio Gay Lésbica Argentina (Ccglar).
Segun este Gltimo organismo, se espera un incremento de hasta el 2% del turismo total
(es decir un 10% del turismo DINK actual) para 2013, debido a la aprobacidn a fines del
afio 2010 de la ley de matrimonio entre personas del mismo sexo, que ya explica un
incremento de 2010 a 2011 del 4% y de otro 5% de 2011 a 2012 (turismo total).

Adicionalmente, si bien casi la totalidad del mercado meta visita Bs As al menos 2
noches, no todo el turismo DINK esta centrado en Bs As. Solo el 70% del segmento
meta visita Bs As exclusivamente (es decir, sin ir a ningn otro punto turistico del pais)

como también explica la Ccglar.

Al tratarse de un segmento con pautas de consumo altas, precisamente por ser un
mercado que no tiene hijos lo cual le permite dedicar su ingreso a bienes y servicios de
mejor calidad, gran parte busca alojamiento en hoteles de 4 y 5 estrellas.

Esto deja aproximadamente un mercado estimado de turistas DINK de 840.000
personas a lo largo del primer afio.

Segun datos del Ministerio de Turismo de la Nacion, la estadia promedio del turista es
de 13 dias (indistintamente de la segmentacion). Con lo cual, se puede estimar la

cantidad de pernoctes en 10.000.000 para el primer afio.

Desde luego, este mercado es estacional, teniendo sus picos mas altos en los Gltimos y
en los primeros meses del afio y los 10 millones de pernoctes no se distribuyen en forma

uniforme.
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De la siguiente tabla podemos estimar la distribucion para los siguientes afios:

2012* ler Trimestre 2do Trimestre 3er Trimestre 4to Trimestre Total
Entrada de
turistas no 1.662.136 1.145.523 1.399.476 1.568.905 5.776.041
residentes

2011 ler Trimestre 2do Trimestre 3er Trimestre 4to Trimestre Total
Entrada de
turistas no 1.466.953 1.080.227 1.332.835 1.494.196 5.374.210
residentes

2010 ler Trimestre 2do Trimestre 3er Trimestre 4to Trimestre Total
Entrada de
turistas no 1.454.385 1.019.026 1.223.972 1.432.461 5.129.844
residentes

2009  lerTrimestre  2do Trimestre | 3er Trimestre  4to Trimestre  Total
Entrada de
turistas no 1.263.831 907.433 860.225 1.281.180 4.312.669
residentes

2008 ler Trimestre 2do Trimestre 3er Trimestre 4to Trimestre Total
Entrada de
turistas no 1.441.925 961.292 1.124.001 1.373.277 4.900.495
residentes

*Valores estimados para el 3er y 4to Q de 2012.

**|_a caida en 2009 se debe en parte a la crisis subprime y en parte a la gripe A.

En funcién de estos datos, podemos estimar que la ocupacion del hotel se distribuira

30% en los trimestres 1y 4 y 20% en los trimestres 2 y 3 (ver anexo).

Crecimiento del mercado

Siendo que el mercado es de (en forma lineal) 910.000 pernoctes mensuales, y que la
magnitud del proyecto permite atrapar funcionando a maxima capacidad hasta 3.060
pernoctes por mes (0.34% del mercado total), resulta ocioso calcular el potencial

crecimiento del mercado para los préximos 5 afos.
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3-Solucién propuesta:

Como indicaramos anteriormente, la solucién que proponemos para abarcar la creciente
demanda proveniente del segmento DINK, es la creacion de un hotel que albergue al
mismo tiempo que satisfaga las necesidades de dicho segmento.

Para el inicio de actividades del hotel, se contemplaran la inversion inicial que
comprende al costo de remodelacion del inmueble alquilado.
La inversion inicial total serd en términos relativos “pequefia” ya que no abarca la

compra del inmueble.

A esto, es necesario agregarle el costo para iniciar operaciones tales como insumos,

documentacion legal, etc.

Por otra parte, si bien no considero que la demanda vaya a ser un punto conflictivo del
negocio, ya que hay un mercado amplio que no esta satisfecho aun y ademas creciente,
considero necesario a los fines del analisis, castigar la ocupacion del hotel suponiendo
gue nunca trabajara al 100%. Utilizaremos una ocupacion del 60% en temporada alta y
40% en temporada baja. A esto, le agregaremos un supuesto de “ramp up” que baje la
ocupacion un 30% adicional durante todo el primer afio. Esto se corresponderia con un

periodo de adaptacion de la operatoria del hotel.
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Andlisis econé mico-financiero:

Para el andlisis econémico y financiero es necesario tener presente:

1) Ingresos

La capacidad a la que estimamos que funcionaré el hotel y los precios por habitacidn

que contemplaremos:

Precio por Habitaciones Tipo de
habitacién por piso habitacién
1 USsD 200 6 Rose City
2 USsD 200 6 Rose City
3 USD 200 6 Rose City
4 USD 200 6 Rose City
5 USD 200 6 Rose City
6 USD 240 4 Rose Superior
7 USD 240 4 Rose Superior
8 USD 240 4 Rose Superior
9 USD 285 3 Rose Suite
10 USD 285 3 Rose Suite
11 USD 285 3 Rose Suite

Teniendo en consideracion el ingreso de turistas previamente estimado, castigado con
sus respectivos indices segun la temporada y el mencionado ramp up inicial, sumado al
ingreso por habitacion detallado en el cuadro arriba expuesto, determinamos el siguiente
flujo de ingresos sobre el cual podemos encontrar mayor detalle dentro de los anexos

expuestos mas adelante:

i
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2) Inversidn inicial

Dado que el inmueble actual no se encuentra en condiciones para comenzar su

explotacion comercial, ser4 necesario antes de iniciar operaciones, realizar las

remodelaciones pertinentes y acondicionar el lugar con las comodidades respectivas a

cada habitacion, las cuales seran mencionadas mas adelante.

COSTOS DE PUESTA EN MARCHA

Concepto Cantidad Precio Total

Constitucion Societaria 1 $5.000 $5.000
Habilitacion Municipal 1 $4.000 $4.000
Registro de Marcas y Patentes 1 $2.500 $2.500
Somieres individuales con 2 juegos de sabanas y 4 almohadas 42 $3.500 $147.000
Somieres King size con 2 juegos de sabanas y4 almohadas 30 $4.500 $135.000
Computadora fija LCD 17" (Recepcion) 3 $3.500 $10.500
Televisor Color LCD 32" SANYO 51 $3.000 $153.000
Televisor Color LCD 42" SANYO 9 $4.300 $38.700
Altavoces iPod On Stage 51 $1.500 $76.500
Telefonos Panasonic Kx-tg 6421 Ag Contestador Digital Dect 6.0 55 $ 600 $33.000
Central Panasonic Tda200 24 Lin 56 lint. 2 $ 25.500 $51.000
Barcelona Chair de Mies van der Rohe 9 $6.000 $54.000
Sillones de Cops con doble almohadén 42 $820 $34.440
Mesa De Pino De Comedor + 4 Sillas 40 $1.500 $60.000
Juegos de mesa con cubiertos, plato yvaso 85 $ 200 $17.000
Juegos de desayuno 85 $ 100 $8.500
Mostrador para recepcion 1 $10.000 $10.000
Toallas de mano 300 $50 $15.000
Toallones 500 $ 80 $40.000
Minibar 51 $2.500 $127.500
Box Jacuzz 1 $18.000 $18.000
Piletas De Fibra. Waterblue 1 $ 35.000 $ 35.000
Ducha escocesa 12 $4.500 $54.000
Hidromasaje 6 $5.000 $30.000
Lavamanos, inodoro, espejo de bafio, griferia y accesorios 51 $2.000 $102.000
Instalacion Red Wi - Fi 1 $1.200 $1.200
Heladera Industrial 4 Puertas Acero Inoxidable 3 $5.000 $15.000
Cocina Industrial 6 Hornallas 3 $5.000 $15.000
Termotanque Industrial Alta Recuperacion x 430lts 2 $4.000 $8.000
Reposeras de madera ylona 40 $ 250 $10.000
Barra de madera con mesada de ceramicas con 10 sillas 1 $700 $ 700
Remodelacion de la propiedad 1] $3.500.000 $ 3.500.000
Varios 1]  $240.577 $240.577

TOTAL DE LOS GASTOS DE APERTURA $5.052.117
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3) Costos fijos v variables

Los costos tendran la particularidad de estar sujetos a incrementos por inflacion (no asi
los ingresos que son en ddlares).

Adicionalmente, el costo referido a los sueldos de los empleados serd tratado por
separado ya que es un costo significativo dentro del proyecto.

Los costos principales estan dados por los insumos gastronémicos (&rea en la que
pretende sobresalir el hotel y a la cual cada vez se dedican méas recursos dentro de los

hoteles 5 estrellas), los sueldos, el alquiler y el servicio de limpieza.
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Costos Fijos

Afo 1 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12
Alquileres $60.919 $61.851 $62.798 $63.760 $64.736 $65.727 $66.733 $67.755 $68.792 $69.845 $70.914 $72.000
Seguros $3.046  $3.093 $3.140 $3.188  $3.237 $3.286  $3.337  $3.388  $3.440 $3.492 $3546  $3.600
,\E,.T,?@Lg;nc'as $1.015 $1.031 $1.047 $1063 $1.079  $1.095 $1112 $1.129 $1.147 $1.164 $1.182  $1.200
Ee:f'ﬁ',is $1.015  $1.031 $1.047 $1063 $1.079 $1.095 $1112  $1.129 $1.147 $1.164  $1.182  $1.200
Publicidad $2.031  $2062  $2093 $2125 $2158  $2.191  $2224  $2258  $2293  $2.328  $2364  $2.400
Ii'e(\f'i?f ~ $1015 $1031 $1047 $1063 $1079 $1095 $1112 $1129 $1147 $1164 $1182  $1200
If,rf'innz " $50.765 $51.543 $52332 $53133 $53946 $54.772 $55611 $56462 $57.327 $58.204 $59.095 $60.000
SUBTOTAL $119.807 $121.641 $123503 $125394 $127.313 $129.263 $131.241 $133.251 $135291 $137.362 $139.465 $141.600
Sueldos $125.813 $127.739 $129.694 $131.680 $133.696 $135.743 $137.821 $139.931 $142.073 $144.248 $146.456 $ 148.699
Total costos ¢ 545619 $249.379 $253.107 $257.073 $261.000 $265.005 $260.062 $273.181 $277.364 $281.610 $285.921 $290.299

Alquileres $73.000 $74014 $75.042 $76.084 $77.141 $78212 $79.298 $80.400 $81.516 $82.648 $83.796 $84.960
Seguros $3650 $3701  $3.752  $3.804 $3.857 $3911  $3.965 $4.020 $4.076 $4.132  $4.190  $4.248
,\E,.T,?i_rpg;nc'as $1.217 $1234 $1251 $1.268 $1.286 $1304 $1.322 $1.340 $1.359 $1377 $1.397 $1.416
g $1.217  $1234 $1251 $1.268 $1.286 $1304 $1.322 $1.340 $1.359 $1377 $1.397 $1.416
Publicidad $2433  $2467  $2501  $2536  $2571  $2607 $2643  $2.680 $2717  $2755  $2793  $2.832
Ii'e}'f’:,?: %1217 $1234 $1251  $1268  $1286 $1304 $1322 $1340 $1.350 $1377  $1.397 $1416
Tercerzacion  $60.833 $61.678 $62535 $63.403 $64284 $65177 $66082 $67.000 $67.930 $68.874 $69.830 $70.800
SUBTOTAL $143.567 $145561 $147.582 $149.632 $151.710 $153.817 $155.953 $158.119 $160.315 $162542 $164.799 $167.088
Sueldos $150.764 $131.311 $136.173 $130.149 $143.241 $147.454 $151.791 $156.255 $160.851 $165.581 $170.451 $ 175.464
Total costos ¢ 59, 330 §276.872 $282.756 $288.781 $294.951 $30L271 $307.744 $314.374 $321.166 $328.123 $335.250 $342.552

Alquileres $86.017 $87.088 $88172 $89.269 $90.380 $91.505 $92.644 $93.796 $94.964 $96.146 $97.342 $98.554
Seguros $4.301  $4354  $4409  $4.463 $4519 $4575  $4.632  $4.690 $4.748  $4.807 $4.867  $4.928
,\E,.T,?{,ginc'as $1434  $1451 $1470 $1.488 $1.506 $1525 $1544  $1563 $1.583  $1.602 $1.622  $1.643
ooy $1434  $1451 $1470 $1.488  $1.506 $1525 $1.544 $1563 $1583  $1602 $1.622  $1.643
Publicidad $2.867 $2903 $2939  $2976  $3.013 $3050 $3.088 $3.127 $3.165 $3205 $3.245 $3.285
Iile,‘f'f,',?: | $1434  $1451 $1470 $1488 $1506 $1525 $1544 $1563 $1583 $1602 $1622  $1643
Tercenzacion o 21681  $72573 $73476 $74391 $75317 $76254 $77.203 $78164 $79.136 $80121 $8L118  $82.128
SUBTOTAL $169.167 $171.273 $173.404 $175562 $177.747 $179.959 $182.199 $184.466 $186.762 $189.086 $191.440 $193.822
Sueldos $177.648 $179.859 $182.097 $184.363 $186.658 $188.981 $191.333 $193.714 $196.125 $198.565 $201.037 $203.539
Total C0S10S ¢ 346 615 $351132 $355501 $350.026 $364.405 $368.940 $373532 $378.180 $362.887 $387.652 $302476 $397.361

Alquileres $99.636 $100.720 $101.835 $102.953 $104.084 $105226 $106.382 $107.550 $108.730 $109.924 $111.131 $112.351
Seguros $4982  $5036 $5092 $5148 $5204 $5261 $5319  $5377 $5437  $5496  $5557  $5.618
,\EAT,?{E;”C'&S $1661 $1679 $1697 $1716 $1735 $1754 $1773 $1792 $1812 $1.832 $1852  $1873
Senicios $1661 $1679 $1697 $1716 $1735 $1754 $1773 $1792 $1812 $1.832 $1852  $1873
Publicidad $3321 $3358 $3395 $3432 $3460 $3508 $3546  $3585 $3.624 $3.664 $3704  $3.745
Ii'e,\ffﬂ,?f  $1661 $1679 $1697 $1716 $1735 $1754 $1773 $1792 $1812 $1832 $1852 $1873
Tercerizacion 483030 $83941 $84.863 $85795 $86.736 $87.689 $88.651 $89.625 $90.609 $91603 $92600 $93.626
SUBTOTAL $195950 $198.101 $200.276 $202.475 $204.698 $206.945 $200.217 $211.514 $213837 $216.184 $218558 $ 220.957
Sueldos $205.773 _$208.032 $210.316  $212.625 $214.960 $217.320 $210.706 $222.118 $224556 $227.022 $229514 $232.034
Total Costos ¢ 151 703 $406.134 $410.502 $415.100 $410.658 $424.265 $428.923 $433.632 $438.303 $443.206 $448.072 $452.991
Ao 5 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12
Alquileres  $113.417 $114.493 $115580 $116.676 $117.784 $118.901 $120.029 $121.168 $122318 $123479 $124.650 $ 125.833
Seguros $5671  $5725 $5779  $5834  $5809  $5045 $6001 $6058 $6116 $6174 $6233  $6.292
,\EAT,?ELQ;“C'aS $1.800 $1.908 $1926 $1945 $1963 $1982  $2000 $2019 $2039 $2058  $2078  $2097
penicios $1.800 $1.908 $1926 $1945 $1963 $1982  $2000 $2019 $2039  $2058 $2078  $2097
Publicidad $3781  $3816  $3853  $3889  $3026 $3963  $4001  $4039  $4077 $4116 $4155  $4.194
Ii'fr“f';?ﬁ  $1800 $1908 $1926 $1945 $1963 $1982  $2000 $2019  $2039  $2058  $2078  $2097
Tercerizaclol 494514 $95411 $96.316 $97.230 $98.153 $99.084 $100.025 $100974 $101932 $102.899 $103.875 $104.861
SUBTOTAL $223.054 $225170 $227.307 $229.464 $231.641 $233.830 $236.058 $238.208 $240.550 $242.842 $245.146 $ 247.472
Sueldos $234.236 _$236.458 $238.702  $240.967 $243.253 $245562 $247.802 $250.244 $252618 $255.015 $257.435 $250.878
Total COSI0S ¢ 457 980 $461.620 $466.009 $470.431 $474.895 $479.401 $483.950 $488.542 $493.177 $497.857 $502.581 $507.350
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Los costos fijos mas fuertes que debera afrontar el emprendimiento son 1) el alquiler del
inmueble y 2) La tercerizacion del servicio de limpieza (Este ultimo, incluye también al

personal)

Costos Variables

Los costos variables giraran en torno a la compra de productos de de habitacion, cocina
y administrativos que variaran de acuerdo a la ocupacion del hotel estimada en cada
periodo. Por lo tanto, esperariamos que en los meses de temporada baja, acompafien al

descenso de los ingresos en forma proporcional como refleja el cuadro siguiente:

Mlez 1

.
Mz 2

Wiz 3

Moz d

iz §

ez 6

Piles T

Mlez &

ez 3

Mez 100

Mlez 11

ez 12

Praductos del Dezayune §456T §46.570  p4T.080 § 31667 32388 $E2EE0 PERARY  pENAE4 fRAGER 5363 LA §33.413
Productos Cena $ATEEE  $ERG64  U00EEE  PAE2E6  fER3ER2 7035 $714M $ 72565 $T3.616 f2206  fuaA4 fNG6EE
Productes para Bafio $3M4E §35.046 140354 §21.31 §21T33 FELA faEE 23026 pEa4T0 fddaeR $455T0 §46.267
Materiales Administratives faran §3.936 $10.083 $6.623 §6.933 $1.033 ALY $1.257 §1.368 $1.2a 1R § 1567
Ingresos Brutos § 16.151 § 15,425 $16.M1 § 12,665 §12.553 §13.055 §13.255 § 15455 § 13,664 § 20.610 § 21123 § 21452
Total costos variables 210620 § 213.544 $2M7.118 {46961 §143.211 §151.496  §153.815 §156.170 §158.561 f 241482 § 245173 § 248.933

Tilies 1 Mles 2 Plles 3 Mles d ez ez B Piles 7 Piles & e 3 e 10 ] Mes 12

Productos del Desayune §TE1ES §T.269  §EOGTO phAGR § 55078 § 55543 § 56.613 57405 §58.203 § 53516 f83T46  §A05%2

Productos Cena $I6T53F  fM2EM PITAEIE $NRO03E S1TAMET §1R180 P1345TT JIET0B0 0 $1EIETE 1322 f1daEd f1aned

Productos para Bafo §6I0M $6EEES  LHAG4S § 10815 $11133 $T2.736 § 13607 § 14652 $ 7581 §76.325 $71.993 § 12076

Materiales Administrativos $16.753 [ $17.461 $17.704 $17.350 15193 $15.452 $15.705 $ 15,968 $13.23 $13.435 $13.763

Ingreses Brutos § 310712 § 305 § 3134 §21.530 § 21,583 § 22135 § 22502 fa2b14 §2313 § 35176 § 535,667 § 36,162
Total costos variables  § 360557 § 363,103 § 374.230 § 341470 §346.213 §351.021 §355.636 § 360,833 f365.851 §412.163 § 417688 42360

Mesd Mes 5 Mes B Piles 7 Mes 3 Mz 10 Pz 11
Praductas del Desayuna § 32125 § 3321 {34432 § 63,758 § 64531 § 65,334 $66.147 66,37 FETE04  FI023T2 104253 $10551
Productos Cena $19T.410 $133867  $202.354  $1365E2  $13E2G1  PMO0002 745 PS03 fM5235 220654 223400 22693
Praductos para Baho § 75,964 § 13347 § 30,342 § 54653 § 55,313 § 56.001 § 56638 §57.40% 58115 § 35.262 § 33,360 {30,472
Makeriales Administratives $1a.T4 § 13,587 § 20,255 § 15,658 § 15528 § 14,000 $ T4 § 14,55 f14.529 § 22,065 § 22540 § 22618
Ingresas Brutas 36612 § 3106 PRTR ] §a5s3 § 25646 § 25,965 § 26253 § 26516 265847 § 40523 § 4433 § 134G

Tatal coctos variables

{ 424.852

§ 430139 § 435.492 §253.341 §297.593 f300303 §305.053 §308.543 § 312633 f4TLETT
Mles 10

Mles 2

Mz 3

Moz d

e §

ez b

Piles T

Piles &

Mez 3

{ 460.787 § 486.770

Pz 11

Mes 12

Productos del Desayune $I06.TI0  $I0TEE fI03.086  $TRE03 $ 14316 §T5152 § 5350 § 6,730 $ 11634 $1mi2a fa021  §120.323
Productos Cena fazabed  fEMAM F23ET2 $ISTHI $153.24F  $180.336  piBaTE4  fG45H SIB630F p2R2ame f20R0d4E  §2ITE4E
Productes para Bafio § 31465 § 32410 §A%485 $EI00T  $R3EIT fE433D § 65106 65820 § GA5LT $100310 fw2a0i  $105436
Materiales Administrativos } 22 666 fainn § 235N f1as2 $15.325 §16.100 $16.276 $16.455 § 16,636 PR 25,505 25,788
Ingrezos Brutas 42409 § 42,875 § 435,545 §23.21 § 23,535 § 23,853 § 30,987 § 30518 § 30,853 § 46758 § 41.302 41521
Total costos variables  § 432114 43757 § 502573 § 333001 § 342725 f 346483 350283 3§35 356023 §H2.331 §545.892 §554.018

4135 §

. Pz 3 Mles d ez § ez & Pz T ez 3§ ez 10 Pz 11 e 12

Praductas del Desayuna fie1470  pieae22 fia3TEe 83307 {3409 § 54530 § 3511 36514 81535 fa2ade 1350 3134767
Productos Cena JE60232  F26ETEE  $EERESH  SATASS 10203 IR33 $133645  IERGEE pWTMT  $283384 $EEEOTI  f2EEN4T

Praductos para Bafo $ 104117 $105105  §106.102 § 1406 § 12054 § 12,768 §73.458 § 14155 74,559 § 13,354 fH4423 § 15515
Makeriales Administratives 126,023 § 26.276 § 26.526 11852 § 15021 18,132 116,365 $18.533 F1E.T5 § 25,335 § 28,607 {25873

Ingresas Brutas §45.275 § 45733 § 45135 §EA0E §Eadal FESTI LS40E0 34383 § 103 § 52558 § 55,058 § B3.560
Total costos variablez 560183 § 565499 §570.865 3§ 384.188 § 387833 §$331513 §335228 §398.978 § 402764 §609.879 3615666 f 621508
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Sueldos

Los sueldos como mencionamos anteriormente, son un costo de alta preponderancia en
el proyecto, ya que representan aproximadamente el 32% del costo total.

Esta situacion no s6lo se da por la cantidad de personal requerido en el sector culinario
y administrativo (vale la pena recordar que el personal de limpieza esté incluido dentro
del costo del servicio de limpieza tercerizado, previamente mencionado dentro de los
costos fijos), sino que también es inducida por la experiencia del personal contratado en
la cocina y la gerencia (este ltimo particularmente)

Estas dos personas representan el 40% del costo total en sueldos, como podemos

apreciar en el cuadro adjunto:
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Requlacion impositiva

Para el andlisis impositivo tendremos en cuenta tres impuestos:

a) IVA
b) Ingresos brutos

c) Impuesto a las ganancias

a) La posicién con respecto al IVA es nula ya que no existe ningun factor relevante
como el stock de mercaderias que se genera en algunas industrias que provoque

un desfasaje entre el pago y el recupero del IVA.

b) Siendo que se trata de un impuesto que varia con las ventas, fue incluido dentro

de los costos variables

Moz 5 Moz T Iz 10 ez 11
Praductos del Desapuna L 45671 146570 § 47.080 {51567 52555 § 52550 § 33353 {55564 {54552 § 52563 § 55164 $55.978
Productos Cena L AT.566 135064 100,535 §65.256 $ 635352 § 70533 11471 f 12565 L TI6ETE 112206 fi1aa24 L5665
Productos para Bae 13346 1 39.746 § 40.354 t 27315 t21Tas § 28157 § 25.555 t 23.026 123470 144,552 L 45570 t46.267
Tlateriales Administratives {aTaT § 3936 § 10,053 {6523 {6353 §1.033 17047 §7.257 § 1565 ti.221 f 11532 § 11567

§ 15.151 15425 115711
§ 210620 % 213.844 f 217.118

Ingresos Brutos 15455 15664 § 20.510 § 21123

241452 f 245173 § 245.933

12665 12553 § 15.055 § 13.255

Total costos variables

c) El impuesto a las ganancias es el mas relevante de los 3 mencionados para este
proyecto, dentro del marco impositivo vigente en el pais.
Para estimar el monto de dicho tributo, utilizamos los costos e ingresos ya
expuestos previamente y asi establecemos una posicion sobre ganancias que sera

reflejada en el estado de resultados y el flujo de fondos.

Al ser un impuesto dependiente del resultado obtenido en cada mes, para
aquellos meses en los que se refleje pérdida y con el objeto de tener un planteo
sencillo (y en todo caso “pesimista”), en vez de contemplar el pago de la

ganancia minima presunta prevista por ley, consideraremos el pago total del
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impuesto (cual si fuese una ganancia) y la descontaremos en pagos futuros,
generandose asi una pérdida monetaria provocada por el valor del dinero en el
tiempo. No solo por el valor de financiacion de ese dinero, sino también

provocado por la erosion que sufre éste en un contexto inflacionario.

La posicion sobre el impuesto a las ganancias se puede ver reflejada en el
siguiente cuadro:

Ples 2 Pes 5 ez B 5 Wles & fil fle 100 Pz 11 les 12
Ingresos FE05.020 $EM282  BERIERE  H422196 420017 £435080 f4MA4 $H4BE08 $4B54TE FEIDETY $TM42M 4 TIROTE
Egresos SFA02042 403197 - 404447 $3T09ET - 364460 - 3V0040 - ITET0S R 3RIA4ET R 3ET29T R 40954 - 4E3000 -3 4TRTE
UAIG $202977  $206085  §209.240 $E63.152 $ 64153 $ER.142 $EE133 FE7.151 FE8173 F232720  $XE28T 0 $233300
Diebito G 042 210 $73234 Eehin 22456 F 2800 $23149 23803 $ 23863 F #1452 $ a2 F 33965
Credito G %0 %0 %0 $0 $0 $0 §0 %0 %0 %0 0 30
Credito acumuladd $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
Posician IG § 7042 4 72130 § 7323 F 2207 § 22456 F 22800 $ 23149 F 23803 $ 23863 § #1452 4 82699 § 33965

I

I

Wes 2 3 Mez & &5 fles & Mz 3 ez 12

Ingresos $1035726 1050005 $1064694 £ TISEE4  £T29649  $TIOTEZ O 4TROOET  $TE04V4 $TTIOIE HLUITREN $£1182.902  $1.205.414

Egresos -FAT2TET  -$0E21M -3 8TISEE  -$F48TED  -$05OBA4T  -$DEBE2T  -FETATZ -$535106 -$ 0991 - E4EEE0  -fEREZ2D - 669938

UAIG $462.937 $487583  $492728 170333 F171102 171255 F171.544 F171368 $171323 $526967  £530701 3635428

Diebito IG FIB202% 170796 172455 AR | 59886 59934 4594801 459474 459963 184088 4185745 4137389
Credito 13 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 0 0
Credito acumuladd $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0

Paozicion G FIE2028 170796 $172.455 6381 § 09.856 F59.939 453971 £53.979 4 59.963 F184.088 $185.745 $187.399

$1225.604

§1.260.9H

88719

Mes 3
fooa2a2

Mes 12

Ingrezas F1220418 $O4L06E  $OB4ATE $OEREM $OTEZED F1364006 1381092 41390280
Egresos SHETHIET ERRIIEY -$EMEM $ETETTI - 5E2AGT  -RRM2IE -$EIRREY  -$E0E0E2 -BE1RET4 -FTR4SRE $TEITEE -3 TVRRMZ
UAIG $045.482  $0ERIYY £ERAR0 H2ETHET  $2T0MT £ET4IBR FITRYOR £281983 $2B4ERE FE09TIE $EITS06 $E2408
Debito G 190,521 F193.297  $195.703 § 93656 £94521 4 96.00 97196 $92.408 4996830 21340 F216.067  F218.746
Credita |G 30 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
Cradita acumuladd 30 30 30 30 30 $0 §0 0 0 0 L $0
Paozicion G £190.5241 F193.297  $195.703 § 93656 94821 4 96.001 4 97.196 98408 4 99630 21340 F216.067 218746
&5 2 &5 3 o5 : ez 12
Ingresoz F1L4H363E  $1420152 1444042 BOTIH0Z 004404 FOOR303  $1006230  $10IF270 $1020446  $1559606 H1576T2D 1594029
Egresas -$ 803830 -$ 869263 -FATASS  -ETIBAE -3 TIER04 £ TMA34 R TH2802  -fVHIL0GE -£TOS304 - 943617 -$509032 -3 969561
UalG FE0I802  $509832  $0EE023  $204842  $I0TE40 F2B0463  $263328 $266213 $269M42  $E10933  $EITEST fe24478
Diebita G F193.83 $195.553 $158.10 $ 99195 90174 964 $ 92,165 $92.177 $a4.200 F2I4E 216094 $ 210567
Credito G 310 310 310 10 0 0 0 0 0 0 0 0
Credita acumuladd $0 $0 $0 $10 $10 $10 $10 $10 $10 $10 $10 $10
Posicion IG $15380  $136.553 4158110 $ 23135 $ 90,174 3 91164 $ 92165 $ 93177 $34.200 FMI846  $2I6194 & 2IB0E7

Mez 2
F1E24434

Mez 3
$ 1639848

1146053

Mez 8

$ 1186968

Mz 3

Ingreso: $ 1603168 F1103606  $114077  $1124648  $1135320 $1781313 $1763543
Egresos SR ER991T 3898362 -$906806 -3 TRROED  -$TEILOIE -$TERRIT - TYREIT  -HTEZEBE  -TA0IM R O60OEE  -HOTOOGZ -3 997339
UAIG FTI0247  §TIE0TZ $TIZOEZ  $MOT4Z $IDI0GT $IGEAM $2RATEY FOIER207  HIEEEEI  $VEN0M4 700434 §TOTOED
Diebito IG $251737  $294025 $I9ERIT 122410 F1235T F124.744  $126.928 F127022 $128.32%  $274088 $2TEETD 279295
Credito G $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
Credita acumuladd 30 30 30 30 30 $0 0 0 0 0 30 30
Pozicion IG $201737 254025 $IEERIT 122410 F123571 F124.744  $126.928 127122 F128.329 $274069 $2VEETD  $279.295

Mz 12
$1785.324

Finalmente, después de haber expuesto los 4 puntos anteriores, estamos en condiciones

de reflejar el estado de resultados (ver anexo) y de flujo de fondos pronosticados:
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Flujo de fondos:

Flujo de fondos Flujo de fondos
esperados del periodo actualizados
0 0 -3 5.052.117 -3 5.052.117
1 % 131.935 % 129.056
2 % 133.955 128.172
3 % 136.006 5 127.254
4 5 41.075 5 37.605
5 5 41.704 5 37.347
1 [ 542,342 5 37.081
7 5 42.950 % 36.837
= 5 43.548 % 36.585
5 544317 5 36.334
10 5 151.258 2121.314
11 % 153.584 5120483
12 % 155.935 % 119.658
13 % 300.909 5 225.865
14 53171592 5 232.881
15 5320273 5 230.020
16 2111.077 5 78.035
17 F111.218 375427
3 18 $111.316 5 74.826
19 5111.374 573.231
20 5111.339 571643
21 % 111.350 5 70.080
22 % 341.878 $210.354
23 % 344.956 5 207.654
24 S 348.027 5 204.931
25 % 354.557 5 204.225
25 % 358.980 5 202.254
27 5 363.448 5200302
28 5 173.932 583.764
28 % 176.096 % 92.859
) 30 5 178.288 % 91.963
31 5 180.507 5 51.076
32 5182.753 5 50.197
33 5 185.027 5 89.326
34 $396.317 % 187.155
35 5 401.245 % 185.348
36 S 405242 5 183.559
Y) 5 359.971 51598102
38 5 363.923 5 157.338
39 5 367919 5 155.504
a0 % 165.647 % 58.524
a1 % 167.456 5 67.764
2 a2 5 169.305 5S67.013
43 5171.183 566270
24 5 173.043 565.535
45 5174942 % 654.809
45 5397.143 5143913
a7 5 401.503 5142.318
43 S 405.911 S 140.740
45 = 487.511 5 158.561
S0 5 471.547 % 158.572
=yl S 475.425 5 154.608
g2 5 22T7.333 £ 72.163
53 5 225.450 571.258
c sS4 5 231.857 5 70.354
- 55 % 233.8565 % 59.481
56 % 236.085 % 68.610
57 5 238.325 5 67.749
58 5 508.935 5 141.533
58 5 513.815 5 138.757
50 % 518.690 S 138.004
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Con estos resultados podemos ahora estimar el Valor Actual Neto (VAN) del proyecto.
Pero para esto es necesario primero calcular la tasa a la que se descontaran los flujos de
fondos obtenidos.
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Tasa de descuento

Para estimar la tasa a la que se descontaran los flujos de fondos, utilizaremos el método
de Capital Asset Pricing Model (CAPM), ya que es el método méas usado y respaldado
al momento.
Para esto es necesario conocer 4 variables:

1) Tasa de riesgo de la industria

2) Correlacion de 1) con el mercado

3) Tasa libre de riesgo

4) Tasa de inflacion

1) Tasa de riesgo de la industria

Tomamos la tasa de riego de la industria hotelera de damodarn.com:
Rm=11.33%

2) Correlacion del riesgo del proyecto con el mercado argentino ()

También de damodaran.com, obtenemos B = 0.6

3) Tasa libre de riesgo

La tasa utilizada en este caso sera del 4,5% que es aproximadamente el retorno anual de

un bono del tesoro de estados unidos de 10 a 30 afios.

4) Tasa de inflacion

La tasa utilizada sera del 20% que se corresponde con la inflacién anual (2012)

estimada por JP Morgan.
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Con las variables ya determinadas, podemos estimar la tasa mensual a la que
descontaremos los flujos de fondos antes vistos (de la misma periodicidad):

) Tasa _
) Tasa de riesgo » ) Tasa efectiva
Tasa risk free Inflacion  Tasa real efectiva

de mercado ENIEL
anual

4,50% 11,33% 20,00% 8,60% 30,32% 2,23%

Tasa real = Rf + § * (Rm — Rf)

Tasa efectiva anual = (Tasareal + 1) * (J[+1) -1

Tasa efectiva mensual = (1+ Tasa efectiva anual)*/*?- 1

2.23% mensual sera entonces la tasa a la que descontemos los flujos de fondos para

calcular el VValor Actual Neto del proyecto.
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Retorno de la inversién

En base a los flujos de fondos ya vistos, podemos calcular el momento en el que se

recuperard la inversion:

Mensual Acumulado

Ingreso (en $) Costo (en $) Ingreso (en $) Costo (en $)

1 g $5.052.117 0 $5.052.117
2 $732.074 $527.281 $732.074 $5.579.308
3 $743.281 $535.353 $1.475.355 $6.114.751
4 $754.661 $543.549 $2.230.016 $ 6.658.300
5 $510.809 $426.152 $2.740.825 $7.084.452
6 $518.630 $432.676 $3.250.454 $7.517.129
7 $526.570 $439.300 $3.786.024 $7.956.429
8 $534.631 $ 446.026 $4.320.655 $8.402.454
9 $542.816 $452.854 $4.863.471 $8.855.308
10 $551.126 $450.787 $5.414.507 $9.315.096
11 $839.345 $604.544 $6.253.942 $9.919.640
12 $852.195 $613.799 $7.106.138 $10.533.439
13 $1.253.227 $816.915 $8.359.365 $11.350.354
14 $1.270.632 $816.771 $9.629.997 $12.167.125
15 $1.288.279 $829.440 $10.918.276 $ 12.996.565
16 $870.781 $690.062 $11.789.057 $ 13.686.627
17 $882.875 $701.050 $12.671.932 $14.387.677
18 $895.137 $712.231 $ 13.567.069 $ 15.099.908
19 $907.569 $723.611 $ 14.474.637 $ 15.823.519
20 $920.173 $735.192 $15.394.811 $16.558.711
21 $932.953 $746.979 $16.327.764 $17.305.691
22 $1.418.865 $924.375 $17.746.629 $ 18.230.065
23 $1.438.571 $938.883 $19.185.201 $19.168.949
24 $1.458.551 $953.643 $20.643.751 $20.122.592
25 $1.476.703 $962.588 $22.120.454 $21.085.180

Del cuadro podemos ver que la inversion se recuperara aproximadamente en el periodo

23, es decir casi 2 afos.
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Estos resultados volcados en el siguiente grafico, permiten ver mejor la velocidad a la

que el ingreso se va acercando al costo hasta alcanzarlo en el periodo 23.

Punto de Equilibrio

Ingreso
(en 3AR)

Costo (en
$AR)

$5.000.000

$0
1234567 8 9101112131415161718192021 222324

De todas formas hay que considerar que este analisis no tiene en cuenta el valor del

dinero en el tiempo y puede resultar tendencioso.

Por este motivo, también incluimos los flujos de fondos ya descontados en el cuadro de la

pagina 49.

De dicho cuadro se puede ver que la inversion, se recupera totalmente a mediados del afio
4 en el periodo 42, es decir algo menos del doble del tiempo en el que se recuperaria sin

descontar los flujos de fondos.

-,
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Captacién del mercado

Si bien, como mencionaramos en la estimacion de ingresos, resulta ocioso estimar la
demanda para los proximos afios (que son los que hacen a la evaluacion del proyecto),
no resulta menor entender que se trata de un segmento que rapidamente querra ser
captado por la competencia y que para evitar que esto suceda, seré necesario generar un
posicionamiento en el mercado aprovechando la entrada el mismo cuando ain no hay
competencia fuerte.

El mercado DINK (especificamente el de parejas del mismo género) tiene la
particularidad de no manejarse a través de agencias de viajes y de no recibir grandes
cantidades de ofertas publicitarias publicas. Esto tiene sentido, ya que precisamente se
trata de un mercado no explotado aun.

Por esto y por tratarse alin en muchos lugares de un mercado “tabu”, el principal medio
publicitario es el “boca en boca”.

Ya sea en forma personal o a traves de comentarios impersonales en la web, el mercado
es sumamente celoso y sensible al trato recibido en el lugar (ya sea un hotel, un
restaurant, una visita guiada, un local de ropa, etc.).

Por esto es necesario que el hotel ofrezca el confort y la calidad de un hotel 5 estrellas
(ver anexo “clasificacion de hoteles™)

A raiz de esto, uno de los objetivos a corto y a largo plazo del proyecto, es el trato
cualitativo de los clientes.

A corto plazo, se crearan espacios en la web que permitan a los clientes comentar sobre
el trato y las condiciones recibidas en el hotel.

Esto no requiere una gran inversion y ha probado ser efectivo en la cadena de hoteles
Axel.

Adicionalmente, fuera del horizonte de planeamiento contemplado en el proyecto, es
menester comenzar con la publicidad abierta al publico, ya que cada vez ira tomando
mas espacio, la competencia sera mayor, (haciéndose difusa la propagacion de
recomendaciones via web) y probablemente se nivele con la publicidad dedicada al

resto de los segmentos.

Pedro Fiore -3



56

El hotel

Si bien la incorporacion de este tipo de hoteles (5 estrellas, dedicado al segmento
DINK) es nueva en Argentina, ya existen en otras partes del mundo proyectos exitosos
de esta indole.

Este emprendimiento estara basado en funcion de ellos, particularmente en la cadena de
hoteles Axel, quien sera el principal competidor.

Dicha cadena tiene hoteles en Espafia, Alemania, Estados Unidos y préximamente en
Buenos Aires

En este sentido, emularemos en infraestructura a la competencia y afiadiremos valor

sobre otras facilidades para diferenciarnos.

Las habitaciones

Las 51 habitaciones del hotel dispondran de aire acondicionado, (1)cama king size,

albornoces, (2) televisor de plasma, conexion Wi-Fi, altavoces de iPod On Stage,

(3)caja fuerte y servicio de habitaciones.
1)

Cama King Size

W
e
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@)

Televisor de Plasma

©)

Caja fuerte
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Las iméagenes corresponden a algunas de las facilidades mencionadas anteriormente que

son ofrecidas independientemente del tipo de habitacion.
Adicionalmente, el hotel constara de 3 tipos de habitaciones:

1) Rose City

Es la habitacion mas bésica del hotel y estara equipada con: Cama king size con
cuatro almohadas o dos camas individuales, Bafo: top shower en prisma de
vidrio, TV LCD, Altavoces iPod On Stage, Conexion wi-fi, Caja fuerte, Kit de

amenities Axel Hotels, 2 albornoces, 2 pares de pantuflas.

Habitacion “City”
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2) Rose Superior

Estas habitaciones disponen de: Cama king size con cuatro almohadas o dos
camas individuales, bafio con hidromasaje o ducha escocesa en prisma de vidrio,
TV LCD, Altavoces iPod On Stage, Conexién wi-fi, Minibar, Caja fuerte, Kit de

amenities Axel Hotels, 2 albornoces, 2 pares de pantuflas.

Habitacion “Superior”
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3) Rose Suite

Estas son las habitaciones Premium del hotel y cuentan con: Cama king size con
cuatro almohadas, Bafio: bafiera de hidromasaje y ducha de hidromasaje en
prisma de vidrio, Barcelona Chair de Mies van der Rohe, TV LCD en el cuarto
y en el salon, Altavoces iPod On Stage, Conexion wi-fi, Minibar, Caja fuerte,
Kit de amenities Axel Hotels, 2 albornoces, 2 pares de zapatillas, Servicio de

lavanderia, Room service.

Habitacién “Suite”

=
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Los bafos

Cada habitacién, como mencionamos anteriormente, ademas de disponer de distintas

facilidades de acuerdo al tipo de habitacion, tiene también distintos tipos de bafios.

1) Rose City

Como mencionamos anteriormente, la habitacion “City” es la mas basica de las

3 y su bafio dispone de un top shower en prisma de vidrio.

Bafio “City” — Top shower en prisma de vidrio
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2) Rose Superior

Esta habitacion dispone de uno de los siguientes tipos de bafios: a) hidromasaje o
b) ducha escocesa en prisma de vidrio.

Bafio “Superior” — Hidromasaje

4 W
=,
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3) Rose Suite

Este tipo de habitaciones estd equipada con bafios que disponen de bafiera de

hidromasaje y ducha de hidromasaje en prisma de vidrio

Bafio “Suite” — Hidromasaje y ducha de hidromasaje

=
Pedro Fiore %



64

Restaurant, bar y pileta

Si bien el hotel ofrecera un circuito turistico con bares, restaurantes y actividades
indicando aquellos catalogados como “gay friendly”, también dispone de actividades

diurnas y nocturnas dentro del hotel para aquellos clientes que no deseen salir.

1) Rose restaurant

El hotel ofrecerd un servicio de restaurant cuya arquitectura y deliciosas propuestas

gastronémicas lo convierten en un placer para los sentidos.

A\ I\ ‘
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Rose Restaurant
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2) Rose Bar

Como mencionaramos anteriormente, Rose Hotel dispondra e indicard a sus
huéspedes sobre la vida nocturna en buenos aires, asi como también ofrecerd un

ambiente para quedarse a disfrutar dentro del hotel.

i L jii’mir-..a...- )
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Rose Bar
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3) Rose pool

Otra de las propuestas de Rose Hotel a sus clientes, es pasar un rato en su exclusivo
deck en el Gltimo piso del hotel que dispone de una pileta, reposeras y una barra de

tragos.

Rose Pool
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4-Resultados y conclusiones:

VAN Yy TIR

Con la informacion anterior y los flujos de fondos que de esta devienen, podemos
determinar dos medidas de rentabilidad para establecer si el proyecto serd a priori

conveniente o no.

1) VAN:
Para determinar el valor actual neto, descontaremos los flujos de fondos obtenidos a la
tasa determinada en el punto anterior, obteniendo asi, los siguientes flujos de fondos
descontados al periodo 0:

De estos valores obtenemos:

VAN = $AR 1.991.243

2) TIRyTIRM:

Para la obtencién de la tasa interna de retorno, utilizamos los flujos de fondos sin
descontar para determinar a qué tasa deberiamos descontarlos para que el VAN sea 0
$AR.

La tasa que obtenemos es la siguiente:

TIR = 49.36%

TIRM = 32.3% (tasa de reinversion al 16% anual en pesos)

Al obtener un VAN positivo y una TIR (anual) superior a la tasa exigida al proyecto

(30,32%), podemos concluir que el proyecto es econémicamente viable.
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Clasificacion de hoteles

Hoteles de una estrella %

Estos hoteles siempre son los mas econdmicos y los que menos servicios tienen.
Tendras una habitacion privada, algunas veces con bafio privado y otras con bafio
compartido. Son estrictamente funcionales —s6lo para dormir y seguir viaje—y no
cuentan con servicio de limpieza. Los muebles suelen ser una cama y unasilla, y a

veces puedes llegar a encontrar un ropero y una mesa de luz.

Los hoteles de una estrella son generalmente espacios pequefios y sin vistas
espectaculares, pero donde podras asegurarte un descanso. Los servicios como TV y
telefono se pueden compartir en el hall central del edificio. Gran parte de los hoteles de
esta categoria estan situados en residencias 0 pequefios edificios y no tienen una gran
estructura para el ocio. Finalmente, suelen estar ubicados en zonas distantes del centro o
casco urbano de la ciudad, pero el costo por estar alli justifica la distancia muchas

VECES.

Hoteles de dos estrellas % %

Estos hoteles de mediana categoria ofrecen bafio privado y un espacio habitacional mas
amplio con algun mobiliario extra, como ropero 0 mesa Y sillas. Generalmente cuentan

con servicio de alimentos y bebidas, aunque en horarios cortados y con menus basicos.

Estan ubicados casi siempre en la zona céntrica de la ciudad, aunque el paisaje que

ofrecen no es de lo mas atractivo.

Siguen siendo hoteles funcionales, para viajeros de paso o que llegan hasta el hotel solo

para descansar y disfrutar su viaje fuera del hotel. Estos hoteles incluyen en su servicio

:'\ - %
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un teléfono privado y el desayuno. También suelen ofrecer una de caja de seguridad
para que guardes tus pertenencias y datos e informacion turistica de la regién en la que
te halles.

Hoteles de tres estrellas v % %

Estos hoteles tienen un costo medio. Cuentan con amplios espacios en cada habitacion y
un mobiliario completo con sillas, mesas, armarios, televisor, teléfono privado y bafios
confortables. Algunos incluso poseen una pequefia heladera que ya viene con bebidas
que se pagan al final de la estadia en caso de que las consumas. Siempre estan bien
ubicados, sea porgue estan en el casco céntrico de la ciudad o por encontrarse en lugares

turisticos cerca de grandes atracciones.

Generalmente cuentan con servicio de comidas al estilo de bares, en los horarios de
mafiana, tarde y noche, ademas de una amplia oferta turistica para los viajeros mediante
excursiones. La mayoria incluye el servicio de botones, servicio de cuarto 24 horas,
conserjes y servicio bilinge en el espacio designado a la recepcion de los huéspedes.
Son hospedajes donde puedes quedarte a disfrutar de un descanso extra gracias a sus

comodidades.

Hoteles de cuatro estrellas % % % %

Estos hoteles estan considerados de primera clase: son lujosos, con comodidades
amplias como habitaciones grandes y lujosamente decoradas, que incluyen accesorios
tales como secador de pelos, gel de bafio y TV por Cable. También ofrecen una serie de
facilidades como: tienda del estilo duty free, servicio de lavanderia, centro de reuniones

de negocios y empresariales y centros de ocio, como mesas de billar o cartas.

Cuentan con personal altamente capacitado que incluye cheffs, botones y parqueadores

plurilingles y hasta guias que ofrecen recorridos y visitas por la regidn. Siempre poseen

:'\ - %
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servicio de bar y comidas que se pueden recibir directamente en la habitacion, e incluso
algunos tienen su parte de restaurante abierta al publico. Suelen tener salas de
conferencias para eventos empresariales o de cualquier otro tipo, ademas de una
excelente ubicacidn, con suites de lujo, jacuzzi y buenas vistas panoramicas. Ideal para
disfrutar tanto fuera como dentro del hotel para el viajero que busca descansar, pero

también realizar actividades de todo tipo mientras se encuentra alli.

Hoteles de cinco estrellas % % % % %

Estos hoteles de lujo se caracterizan por ofrecerte la mejor atencion y la mas amplia
gama de servicios, que van desde espacio para piscinas, salones de gimnasia con
profesores y animadores infantiles incluidos, hasta un servicio de guarderia para nifios,
shows y eventos casi todas las noches. Tienen un espacio para las comidas y veladas
con masica en vivo, ademas de una carta desarrollada por varios cheffs especializados

en la gastronomia de la region.

Las habitaciones son las mas coémodas de todas las que puedas encontrar, con espacios
muy amplios y todas las comodidades que van desde TV por cable hasta servicio de
limpieza y atencidn personalizada las 24 horas, ademas de ofrecerte ubicaciones
inmejorables con vistas increibles. Suelen incluir un servicio de coctel gratuito y
entradas con descuentos especiales para los eventos de la region. En estos hoteles suelen
organizarse congresos Yy reuniones especiales dada su amplia capacidad y la cantidad de

servicios que ofrece.
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6-Anexos:
LT'_ Rose Hotel - Tesis - Pedro Fiore
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