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f{{((({proyectos hotelero Se1
" hoteles abiertos :
+15:000 habitaciones
+400 | “'restatirantes




El negocio hotelero

esta cambiando

« Nuevos usuarios

* Nuevos canales

« Mercado global

» Nuevos modelos de negocio
« Experiencia de cliente
 |nnovacion tecnologica

» Agentes disruptores

Social media y opiniones




: \\
\ \
/ :

,_
\ \
\ \
11
./ 4,!' - 4

"
. 3
d g y
.:J\ N N 8 L
s 4.1 -
\ T pepe® 'll.-m..
= JCNRY o Ll s it 11
- = 1% _..
ﬂ o e
¥ s !
— — - lm . { .,
‘th.v 7 ..)
q . r ,
g Y 3 <
| | |
! \
y 3
\
\
4
-+
e ”
.




: 9  p oy,
mincgttlo?  gmmms

gl ¥ B l I,Aézz'izn;,;?-",ﬁ Lt

4 - * yna, 3 - - T |

I W . ,:‘-;,;w};;ﬁ? ¢ £3° 1

g &/v w ,"/f /'\7‘, = S - . .;'

¥ ’3‘\;&\ ,“"'/,. ," ’/ S ‘ ! ; L #
' s, 4 | i // N

B % & /" > 3 £ ‘ “ 7

B g < g2

j ke, W A

AV, A z 7

2 L Y

' } :.,‘.(.4:? ‘ » ik

‘ L Ik N ..;, Y 'i: n‘ ]
o > - ‘h e X

i E A F]‘-:_:g ,4 g h

= \ e, T
- -‘7!,: .S @Y!‘L —‘-:,‘:‘ \v‘,‘T:__
— N X

> — i

~

="
i ran"de Hotel de I'Europe



http://blog.leica-camera.com/2017/01/08/times-are-changing/
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Siya he decidido
reposicionar
mi HOTEL
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¢ Por donde
empiezo?



http://www.adampekalski.com/
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Imagen: Adam Pekalski


http://www.adampekalski.com/

the
InNnova
#" room

HARD SOFT

estable, cuantificable mutante, subjetivo
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Fuente: basado en Synectics-Altran


http://www.adampekalski.com/

HARD SOFT

(estable, cuantificable) (mutante, subjetivo)
RACIONAL EMOCIONAL

NEGOCIO DISENO

* EFICIENTE COHERENTE
 SOSTENIBLE (€) INNOVADOR
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CASO TIPICO HOTEL

100 habitaciones
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CASO TIPICO HOTEL

100 habitaciones
- 6.500 m2 superficie bruta
*.24’ 65 m2 area bruta total/ haja

""Q Segun tipo de m:m

SOFT %, 350‘300 e/nﬁz
MquM 650:800€/m2

HAE) | 1( 050 1.250 €/m2
tIL

#
B I Seriun g‘ blal por habltacwn

";;10 000 €fhab|tac|on renovada




CASO TIPICO HOTEL

100 habitaciones
g 6.500 m2 superficiebruta :
-7 65m2 areabruta total/ hﬁbQ-
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CALCULO DE TECHO DE INVERSION ’m
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Identificacion del producto ‘m the

Metodologia

Design T
Thinking

Business
Viabilidad

En fases de creacion de nuevos
negocios o ante una gran
transformacion, utilizamos esta
metodologia para integrar:

Disefio (experiencia de usuario)
» Factibilidad (técnica)

* Viabilidad (operativa) Tech
ec

Sobre todo en momentos de: Factibilidad ’
* ALTA INCERTIDUMBRE g
 ALTA COMPLEJIDAD

-

&‘ -.
- -
_____

------------

« INFORMACION LIMITADA

Imagen: Bert Brautigam



https://www.linkedin.com/in/bertbraeutigam
https://www.linkedin.com/in/bertbraeutigam

Identificacién del producto @ B

Proceso de
Design
Thinking

PROCESAR HACER

Analizar datos y Cgpoigﬁgoun

IDEAR
OBSERVAR aspectos clave caso o MPV TESTAR

Entender el Crear posibles Experymentar
problema soluciones y mejorar la
empatizando solucion

Fase de accidn

Fase diagnostica

Modelo Basado en IDEO
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Analisis del
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A Identificacién del producto 8 o
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1. Superficie aprovechable
« 80-85% superficie util

« 20-15% superficie perdida (estructura,

muros, patinillos...)

2. Distribucién de zonas
(dentro de superficie util)

e 70-75% zonas de clientes
e 30-25% zonas de servicio

3. Distribucion de areas
(areas operacionales)

* 60-65% habitaciones y pasillos
 15-10% alimentos y bebidas
« 35-25% salas de reuniones

Identificacion del producto & o

room

Analisis de la

Infraestructura
ysupotencial de

albergar servicios

Existen distintas estrategias de
abordaje en funcién del area
especifica que requiere el
reposicionamiento (aunque se
trate de una reforma total).

Estas estrategias son
independientes, compatibles y

complementarias.
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Identificacion del producto

Analisis de la

Infraestructura
ysupotencial de

albergar servicios

Distribucién de Areas

ESS EPBE]l 2 m3 m4 m5 m6 m7 =8 = Sky Bar = Azotea



Identificacién del producto @ B

nm O F a=

Wi-Fi gratutito

Capacidad 2-6 per. Sofd-cama

ez )

'Iil'

Cocina completa con
menaje

Diserio cuidado Parking segun Habitaciones Exteriores Amenities para bano

disponibilidad con vistas




Identificacion del producto

Mapa de posicionamiento
(Ranking Trip Advisor, Ratio m2/Habitacién, Cantidad de Habitaciones)
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Posicién en Ranking Trip Advisor

® Sofitel Hotel Buenos Aires ® Emperador ® Feirs Park Hotel
®Own Recoleta ® Loi Suites Arenales ® Park Tower

® Sheraton Bs As Hotel & Convention Center ® NH Collection Lancaster © NH Florida

® Casa Calma Wellness Hotel ® NH Crillon @ Aspen Towers
© Dazzler Tower Hotel Maipu ©Howard Johnson Plaza Florida Street Pulitzer

Hotel Dolmen

51

® Argenta Tower Hotel
® Melia Buenos Aires

© Alvear Art Hotel

® Pestana Buenos Aires

Regente Palace Hotel

0,0

Ratio m2/Habitacién



Escenario Full Service

Identificacion del producto

the
Inno

Distribucion de los costos operativos (incluido
comisiones por ventas)

= Comisiones por ventas
® Compras AA&BB

Anho 0 1 2
Llaves 64 64
ADR 128,72 130,00
ADR Growth 1% 2%
OCC 63% 64%
OCC Growth 1% 2%
Venta alojamiento 1.902.820,6 1.941.067,3
Comisiones por ventas 12,5% 237.852,6 242.633,4
Venta neta alojamiento 1.664.968,0 1.698.433,9
Renta espacios AA&BB 108.000,0 110.160,0
Venta total 100,0% 1.772.968,0 1.808.593,9
Compras AA&BB 0,0% 0,0 0,0
Suministro habs y restaurante 0,6% 10.174,8 10.379,3
Otros suministros 0,4% 6.968,1 7.108,2
Nomina 20,6% 364.434,2 371.759,3
Personal eventual & Otros 5,6% 99.046,5 101.037,3
Lavanderia 2,.4% 42.664,1 43.521,7
Mantenimientoy Limpieza 2,3% 40.865,8 41.687,2
IT 1,6% 28.933,7 29.515,3
Profesionales Tercerizados 0,7% 11.729,4 11.965,2
Marketing y Merchandising 0,2% 2.826,3 2.883,1
Energia y servicios publicos 2,2% 38.711,2 39.489,3
Trabajos y contratos externos 3,9% 69.047,7 70.435,5
Gastos financieros, bancosy TC 1,7% 29.529 1 30.122,6
Impuestos operativos y seguros 2,3% 41.5111 42.345,5
Programas de fidelizacion 0,1% 1.522,6 1.553.2
Prevision para incobrables 0,8% 13.869,6 14.148,4
Costo operativo 45,2% 801.834,1 817.950,9
GOP (primario) 54,8% 971.134,0 990.643,0

= Suministro habs y restaurante

® Otros suministros

= Nomina

= Personal eventual & Otros

m Lavanderia

= Mantenimiento y Limpieza

u|T

u Profesionales Tercerizados

u Marketing y Merchandising

» Energia y semvicios ptblicos
Trabajos y contratos externos
Gastos financieros, bancos y TC

Impuestos operativos y seguros

N
(o))

va

room



E Definicion de la vida Gtil

Amortizacion segun alcance

Obra civil e instalaciones: 7-10 anos
Equipamiento, mobiliario y operativo: 5-7 ainos
Decoracion, senalética y arte: 3-5 afos

Caducidad del diseino vs.
expectativas de renovacion

Largo plazo (hard) vs. corto plazo (soft).

El cliente “se cansa” antes que los materiales.
La tecnologia avanza a mayor velocidad.
Multiuso, flexible, wireless.

Minimo — Minimal — Maxitech — Maxisocial
“Pinterest killed the Design Star”

the
InNnova
@ #" room

Debemos tener claras:

» Las decisiones mas
permanentes (alcance,
plazo y recursos).

» Las transitorias.

 Las mas efimeras (y a
veces las mas costosas).

Para dotar al disefio de la
necesaria flexibilidad que
admita sucesivas y

(permanentes) revisiones.
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Definicidon de la vida util

Hotel Pulitzer
Amsterdam (Netherlands) 28




Definicidn de la vida util

M EFA %ar‘otte Makxiott Clg(:en{er

Charlotte (EEU ), &

AS
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Definicidn de la vida util
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Disefio y Ejecucion

Generacion del programa (briefing)

El disefio debe adaptarse a:

« La dimension real del problema y su mercado.
» La estrategia ajustada a ellos.

* Los plazos de vida util asociados.

Solo entonces puede dar respuesta a:

* Qué producto es el idoneo para ese lugar.

« Para quién/ quiénes.

Y, sobre todo, cuantos recursos podemos asignar
(como maximo) para su renovacion rentable.

Para conseguir el mayor impacto, al menor costo
relativo, en el menor plazo posible, maximizando el
retorno de la inversion (ROI).

Ao

the
InNnova
room
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Esquema: The Innova Room

lCross category 1 '

' "Realidad virtual
Smart City
Voice control

Beacons MKT
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(W)ego 'mutable Hotel, by MVRDV Architects
Dutch Desigh Week, Eindhoven (Netherlands)





http://www.facebook.com/theinnovaroom
https://plus.google.com/+theinnovaroom/posts
https://instagram.com/theinnovaroom
https://www.linkedin.com/company/the-innova-room
http://www.slideshare.net/theinnovaroom
http://www.twitter.com/theinnovaroom
https://es.pinterest.com/theinnovaroom/
https://www.youtube.com/theinnovaroom

| www.theinnovaroom.com

! |
= 4  AMERICA | Buenos Aires office EUROPE | Madrid office
- El Salvador 4577, C1414BPH Palermo Soho C/ Cristobal Bordiu, 36
Buenos Aires (Argentina) 28003 Madrid (Espaiia)
Francisco J. Gutiérrez de Arrechea Monica Mufioz Garcia
Co-Founder & Partner Co-Founder & Partner
+54 911 4526 4883 +34 617 321967

room.francisco@theinnovaroom.com room.monica@theinnovaroom.com
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http://www.slideshare.net/theinnovaroom
http://www.twitter.com/theinnovaroom
https://es.pinterest.com/theinnovaroom/
https://www.youtube.com/theinnovaroom

