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PLAN DE EXPLOTACION DE UN EDIFICIO HISTORICO
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Entidad Colaboradora: ICAI — Universidad Pontificia de Comillas
RESUMEN DEL PROYECTO

Debido al auge del turismo rural en los Gltimos afios en Espafia junto con el creciente
¢éxodo rural que afecta al pais, aparecen oportunidades para establecer negocios turisticos
en edificios con valor histérico que han sido abandonados. El objetivo del proyecto, por
lo tanto, consiste en desarrollar un plan de explotacion de un edificio historico en estado
de semi-abandono para transformarlo en un negocio de alojamiento turistico, disefiando
no solo el modelo de negocio, sino también los principales sistemas necesarios para el
correcto funcionamiento del negocio, como son el sistema de climatizacion, el sistema de
suministro y evacuacion de aguas y el sistema eléctrico. De esta manera, tras una
busqueda en herramientas como Idealista, se ha encontrado un edificio situado en la
localidad de Negreira, en la provincia de La Coruia, con buenas condiciones para poder

desarrollar el Proyecto sobre €l.

Imagen del edificio sobre el que se desarrolla el Proyecto. Fuente: Google Maps (2022)



Teniendo como base los planos del edificio publicados en Idealista, ha sido necesario
plantear tres alternativas de negocio para determinar la que mejor se adapta a las
condiciones del edificio y de la localidad donde se encuentra situado. Por lo tanto, se han
planteado como alternativas la posibilidad de disefiar el modelo de negocio de un hotel

de lujo, de un hotel pequeno o de un albergue.

Tras un andlisis DAFO y un analisis econdmico, donde se han estimado los principales
ingresos y costes que tendria cada alternativa, se ha concluido que la mejor alternativa de
negocio es la de un hotel pequeno, por ser la que tiene una mayor versatilidad a la hora
de abarcar un segmento mas amplio de clientes, por sus menores costes en relacion con
el hotel de lujo y por tener el mayor margen de beneficios entre las tres alternativas
planteadas. A continuacion, se puede observar una comparacion grafica del analisis

DAFO.

Comparacion grafica del analisis DAFO entre las alternativas
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Comparacion grafica del analisis DAFO de las alternativas planteadas. Fuente: Elaboracion propia

Durante el anélisis economico se ha estimado que el margen de beneficios de las tres
alternativas es muy similar, siendo ligeramente superior el margen del hotel pequefio, con
un 38%. Para el hotel de lujo se ha estimado un margen de beneficios de un 35% y para

el albergue de un 33%.

Con la alternativa de negocio escogida, se ha llevado a cabo la redistribucion de la

infraestructura para adecuar las estancias del edificio al uso que se ha decidido darle. Para



ello, se han disefiado los planos que tendria el nuevo hotel, intentando maximizar el
numero de habitaciones teniendo en cuenta las condiciones minimas establecidas por la
normativa de Galicia. En este sentido, se ha decidido que el hotel cuente con 18

habitaciones dobles y 4 habitaciones individuales.

La planta baja del edificio estd dedicada a las zonas comunes, con el vestibulo, la
recepcion y las oficinas del hotel por un lado y el restaurante y la cocina por otro. La
primera planta cuenta con cuatro habitaciones individuales y ocho habitaciones dobles,
un almacén de limpieza y una zona comun dedicada al descanso de los huéspedes. La
segunda planta cuenta con ocho habitaciones individuales, cuatro de ellas con terraza
exterior, y dos almacenes de limpieza. La planta bajo cubierta cuenta con dos habitaciones
dobles y una terraza exterior comun para todos los huéspedes. Por ultimo, en la zona
trasera del edificio se ha demolido un almacén para establecer una terraza exterior para el

restaurante.

Una vez elegido el tipo de negocio sobre el que desarrollar el Proyecto, se puede
comenzar a disenar el sistema de climatizacion del edificio, calculando las cargas térmicas
tanto internas como externas que afectan a las condiciones de confort dentro del edificio
y procediendo a dimensionar los equipos necesarios. Para ello, se ha decidido dividir el
hotel en dos zonas separadas de climatizacion, una correspondiente a las zonas comunes

como el vestibulo y el restaurante, y otra correspondiente a la zona de habitaciones.

En la zona de la planta baja del edificio el sistema de climatizacion necesita una potencia
de refrigeracion de unos 87,4 kW y una potencia de calefaccion de unos 92 kW. En el
caso de la zona de habitaciones, que abarca el resto de las plantas, el sistema de
climatizacidn necesita una potencia de refrigeracion de 44,4 kW y una de calefaccion de

140,6 kW.

En cuanto a los equipos de climatizacion, se ha decidido que la zona de la planta baja
cuente con un sistema de climatizacion Unico, con todas las estancias compartiendo los
mismos equipos. Sin embargo, en las zonas de las habitaciones se ha decidido que los
equipos sean individuales para cada habitacion, contando con un equipo de tratamiento
de agua comun a todos, de forma que cada huésped pueda ajustar la temperatura de la

habitacion a las condiciones que prefiera.



Ademas del sistema de climatizacion, también se ha disefiado el sistema de suministro y
evacuacion de aguas, realizando los planos de las redes, calculando los caudales que
circulan por ellas y obteniendo el didmetro minimo necesario para garantizar el

funcionamiento de la red en las condiciones adecuadas.

Respecto a la red de suministro de agua fria, el caudal instantaneo minimo necesario desde
la red general es de 12,15 1/s, aunque las tuberias se han disefiado para un caudal de
calculo de 2,49 1/s una vez se ha tenido en cuenta la simultaneidad. En el caso del
suministro de ACS, el caudal instantaneo minimo es de 5,76 1/s y el caudal de calculo,

teniendo en cuenta las simultaneidades, es de 1,54 I/s.

Para el suministro de agua ha sido necesario instalar un grupo de presion de 15 kW de
potencia que permita que el agua salga de todos los puntos de suministro a una presion

minima de 100 kPa.

En cuanto a la red de evacuacion de aguas, se ha disefiado una red desde los puntos de
evacuacion, que suelen coincidir con los puntos de suministro. Ademas, se ha disefado
una red de evacuacion de aguas pluviales para evitar que el agua de la lluvia se acumule

en el tejado y en las terrazas exteriores del edificio.

En el disefio del sistema eléctrico del edificio, se ha realizado una prevision de cargas,
resultando en una potencia maxima total de unos 189 kW. También se ha calculado la
Linea General de Alimentacion del edificio a partir de la caida de tension méxima
permitida en el REBT, obteniendo una seccion de cable de 150 mm?2. Ademas, se ha
disefiado el equipo de proteccion general del edificio, que se trata de un interruptor
magnetotérmico con un poder de corte de 70.000 A capaz de actuar en menos de 0,01
segundos. Por ultimo, se ha decidido disefiar el sistema de conexion a tierra, de forma que

la tension de defecto es de 49,52 V, cumpliendo asi con la normativa.

En relacion al disefio del modelo de negocio del hotel, se ha realizado un anélisis del
entorno competitivo, analizando y situando en un mapa a las principales ofertas de
alojamiento turistico situadas en la region de Negreira, determinado que la rivalidad entre
los competidores de la zona es baja, debido a que estan enfocados a distintos nichos de

clientes.



La propuesta de valor del negocio se basa principalmente en ofrecer un lugar acogedor
para la estancia de los clientes, aprovechando su ubicacion con una buena comunicacioén
con los principales destinos turisticos de la region, ademds de ofrecer también una
experiencia de turismo rural. Por otro lado, también se ofrecen servicios de restaurante y
de aparcamiento. Asi, los principales segmentos de clientes que busca el negocio son
aquellos clientes que quieren una estancia alejada de nucleos urbanos y que tienen como
objetivo la visita turistica de la region. También se tiene como objetivo a aquellos clientes

que buscan un turismo rural y, en menor medida, a los peregrinos del Camino de Santiago.

También se ha realizado un analisis de los principales canales para alcanzar a los clientes,
siendo estos mayoritariamente los buscadores de alojamiento que se pueden encontrar en
Internet y que cobran una comision de un 15% por reserva realizada a través de ellos. A
continuacion, se puede observar el grafico del modelo de negocio en formato Business

Model Canvas.

Designed for

The Business Model Canvas

Key Partners &
Avuntamiento de
Xunta de  Galicia:

Camino de Santiago
Proveedores v

Servicios subcontratados
(sin determinar)

Key Activities °

Servicios basicos
Administracion del hotel

Proceso de marketing

!

Key Resources .‘l

-
Instalaciones y ubicacion
Emnleados

Equipos informaticos

mig

Value Propositions

[=N

Hotel acogedor, lejos
nucleos urbanos

c

Ubicacidn con buena
comunicacion con los
principales destinos
turisticos de la region
Turismo rural

Garaje

Camino de Santiago

Customer Relationships '
Canales de reservas

Campanas publicitarias

Ofertas y
especiales

precios

Certificaciones oficiales

L L)

Buscadores de alojamiento
(Booking, Hoteles.com, etc.)

Channels

Pagina web propia

Buscadores de organismos
oficiales (Ayuntamiento,
Xunta de Galicia y Camino de
Santiago)

Familias/parejas que
buscan moverse por la
region hacia los
principales destinos
turisticos, alejandose de

Customer Segments

los  grandes  nucleos
urbanos.
Clientes en busca de

turismo rural

Peregrinos

Cost Structure

Costes variables:

reserva

Costes fijos: costes de personal, servicios telefonia e internet

suministros (agua, electricidad), proveedores
(productos de restauracion, publicidad, comisiones a canales de

@ Revenue Streams

Ingresos por alojamiento
Ingresos por restauracion

Suplementos (garajes, etc.)

Pago online. tarieta o efectivo

Business Model Canvas del Proyecto. Fuente: Elaboracion propia
Las fuentes de ingreso del hotel provienen principalmente provienen del servicio de
alojamiento, estimandose unos 296.000 € al afio. También se obtienen partidas

importantes de ingresos por restauracion y suplementos, estimandose en unos 106.000 €
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y 21.000 € respectivamente. Por lo tanto, se ha estimado que los ingresos totales anuales

son de alrededor de 423.000 €.

La estructura de costes del negocio pasa por los costes de personal, los costes de
suministros de agua y electricidad y los costes de aprovisionamiento de comida y bebida.
Los costes de personal se han estimado en unos 213.000 €, los costes de electricidad en
49.000 €, los de agua en 1.750 € y los costes de aprovisionamiento en unos 31.000 €. Por

lo tanto, los costes totales del negocio se han estimado en unos 296.000 € al afio.

Por ultimo, se ha realizado un estudio de viabilidad economica, donde se concluye que se
tardaria aproximadamente 7 afios en recuperar la inversion inicial del proyecto,
determinando que, en un plazo de 20 afios, la rentabilidad del hotel seria superior al 10%.
Ademas, se han comparado las cuentas de resultados con las cuentas anuales de dos
cadenas de hoteles para confirmar que los resultados de explotacion son significativos. A
continuacion, se puede encontrar graficamente el tiempo de recuperacion de la inversion

inicial.
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Recuperacion de la inversion inicial del Proyecto. Fuente: Elaboracion propia



EXPLOITATION PLAN FOR A HISTORIC BUILDING

Due to the boom of rural tourism in recent years in Spain together with the growing rural
exodus affecting the country, opportunities arise to establish tourism businesses in
buildings with historical value that have been abandoned. The objective of the project,
therefore, is to develop a plan for the exploitation of a historic building in a state of semi-
abandonment to transform it into a tourist accommodation business, designing not only
the business model, but also the main systems necessary for the proper functioning of the
business, such as the air conditioning system, the water supply and evacuation system and
the electrical system. Thus, after a search in webs such as Idealista, it has been found a
building located in the town of Negreira, in the province of La Corufia, with good

conditions to develop the project on it.

Image of the building on which the Project is being developed. Source: Google Maps (2022)

Based on the maps of the building published in Idealista, it has been necessary to consider
three business alternatives to determine the one that best suits the conditions of the
building and the locality where it is located. Therefore, the possibility of designing the
business model of a luxury hotel, a small hotel or a hostel have been considered as

alternatives. After a SWOT analysis and an economic analysis, where the main revenues



and costs of each alternative were estimated, it was concluded that the best business
alternative is a small hotel, as it has greater versatility in covering a wider segment of
customers, lower costs compared to the luxury hotel and the highest profit margin among
the three alternatives proposed. A graphic comparison of the SWOT analysis is shown

below.

Comparacion grafica del analisis DAFO entre las alternativas
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Graphical comparison of the SWOT analysis of the proposed alternatives. Source: Own elaboration
During the economic analysis, it was estimated that the profit margin of the three
alternatives is very similar, with the margin for the small hotel being slightly higher, at
38%. A profit margin of 35% was estimated for the luxury hotel and 33% for the hostel.
With the business alternative chosen, the infrastructure has been redistributed to adapt the
rooms of the building to the use it has been decided to give to it. For that, the maps for
the new hotel have been designed, trying to maximize the number of rooms, taking into
account the minimum conditions established by the regulations of Galicia. In this sense,

it has been decided that the hotel will have 18 double rooms and 4 single rooms.

The first floor of the building is dedicated to common areas, with the lobby, reception and
hotel offices on one side and the restaurant and kitchen on the other. The second floor has
four single rooms and eight double rooms, a cleaning storage room and a common area
dedicated to guest comfort. The second floor has eight single rooms, four of them with

an outdoor terrace, and two cleaning storage rooms. The first floor has two double rooms



and a common outdoor terrace for all guests. Finally, at the rear of the building, a storage

room has been demolished to create an outdoor terrace for the restaurant.

Once the type of business on which to develop the project has been chosen, it is possible
to begin with the design the air conditioning system of the building, calculating both the
internal and external thermal loads that affect the comfort conditions inside the building
and proceeding to size the necessary equipment. For this purpose, it has been decided to
divide the hotel into two separate air conditioning zones, one corresponding to the
common areas such as the lobby and the restaurant, and the other corresponding to the

room area.

In the first-floor area of the building the air conditioning system requires a cooling
capacity of about 87.4 kW and a heating capacity of about 92 kW. In the case of the room
area, which covers the rest of the floors, the air conditioning system requires a cooling

capacity of 44.4 kW and a heating capacity of 140.6 kW.

As for the air conditioning equipment, it has been decided that the first-floor area will
have a single air conditioning system, with all rooms sharing the same equipment.
However, in the room areas, it has been decided that the equipment will be individual for
each room, with water treatment equipment common to all, so that each guest can adjust

the temperature of the room to the conditions they prefer.

In addition to the air-conditioning system, the water supply and drainage system has also
been designed, drawing up the network plans, calculating the flow rates that circulate
through them and obtaining the minimum diameter necessary to guarantee the operation

of the network under the appropriate conditions.

Regarding the cold-water supply network, the minimum instantaneous flow required from
the general network is 12.15 1/s, although the pipes have been designed for a calculated
flow of 2.49 1/s after taking simultaneity into account. In the case of Hot Water supply,
the minimum instantaneous flow rate is 5.76 1/s and the design flow rate, taking into

account simultaneity, is 1.54 1/s.

For the water supply, it was necessary to install a 15 kW pump set to allow water to flow

from all supply points at a minimum pressure of 100 kPa.



As for the water evacuation network, a network has been designed from the evacuation
points, which usually coincide with the supply points. In addition, a rainwater drainage
network has been designed to prevent rainwater from accumulating on the roof and on

the outside terraces of the building.

In the design of the building's electrical system, a power forecast has been made, resulting
in a total maximum power of about 189 kW. The General Power Supply Line of the
building has also been calculated from the maximum voltage drop allowed in the REBT,
obtaining a cable section of 150 mm?. In addition, the general protection equipment of
the building has been designed, which is a circuit breaker with a breaking capacity of
70,000 A capable of acting in less than 0.01 seconds. Finally, it has been decided to design
the grounding system, so that the fault voltage is 49.52 V, thus complying with the

regulations.

In relation to the design of the hotel's business model, an analysis of the competitive
environment has been carried out, analyzing and mapping the main tourist
accommodation offers located in the Negreira region, determining that rivalry among
competitors in the area is low, due to the fact that they are focused on different customer

niches.

The value proposition of the business is mainly based on offering a cozy place for
customers to stay, taking advantage of its location with good communication with the
main tourist destinations in the region, in addition to also offering a rural tourism
experience. On the other hand, restaurant and parking services are also offered. Thus, the
main customer segments sought by the business are those customers who want a stay
away from urban centers and who aim to visit the region as a tourist destination. It also
targets those customers looking for rural tourism and, to a lesser extent, pilgrims on the

Camino de Santiago.

An analysis of the main channels for reaching customers has also been carried out, these
being mainly the accommodation search engines that can be found on the Internet, and
which charge a 15% commission for bookings made through them. Below, you can see

the graph of the business model in Business Model Canvas format.
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The hotel's sources of income come mainly from the lodging service, estimated at
€296,000 per year. Significant income is also obtained from catering and supplements,
estimated at €106,000, 21,000 and €21,000, respectively. Therefore, the total annual

income has been estimated to be around €423,000.

The cost structure of the business includes personnel costs, water and electricity supply
costs, and food and beverage supply costs. Personnel costs have been estimated at
€213,000, electricity costs at €213,000, and water and electricity costs at €213,000.
49,000, water costs of €1,750 and supply costs of approximately €31,000. Therefore, the

total costs of the business have been estimated at €296,000 per year.

Finally, an economic feasibility study has been carried out, which concludes that it would
take approximately 7 years to recover the initial investment of the project, determining
that, within 20 years, the profitability of the hotel would be over 10%. In addition, the
profit and loss accounts have been compared with the annual accounts of two hotel chains
to confirm that the operating results are significant. The payback time of the initial

investment can be found graphically below.
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1. Planificacion del Proyecto

Desde la segunda mitad del siglo XX se estd produciendo en Espafa un fendmeno de
despoblacion del medio rural, provocada principalmente por un éxodo de la poblacion
hacia los grandes nticleos urbanos. En la actualidad, el éxodo rural sigue produciéndose
en el pais, aunque a un ritmo mas bajo'. Fuera de los grandes niicleos urbanos se pueden
encontrar edificios antiguos en estado de semi-abandono, donde los duefios han dejado
de mantenerlos debido a los altos costes de mantenimiento y restauracion que tienen que

incurrir para poder conservarlos?.

En contraposicion con la despoblacion del medio rural, en los tltimos afios en Espana el
turismo rural ha experimentado un gran crecimiento tanto en la oferta como en la
demanda, con un crecimiento anual durante la primera década del siglo XXI de
aproximadamente un 11% 3. Segtin los datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE),
en el ano 2005 el namero de viajeros entrados en alojamientos de turismo rural en Espana
fue de aproximadamente dos millones*. En el afio 2019, el niimero de viajeros ascendi6 a
aproximadamente cuatro millones®, lo que supone un incremento de mas del 50% en 14

anos.

El Proyecto se centrard en la elaboracion de un modelo de negocio en un edificio antiguo
con interés cultural y en estado de semi-abandono situado en Negreira, un pueblo en la
provincia de La Corufia que cuenta con alrededor de 7.000 habitantes (2018). Para la
elaboracion del modelo de negocio primero se planteardn una seria de alternativas de
negocio, que serdn analizadas y validadas para determinar qué tipo de negocio es mas
viable. Posteriormente, se adaptaran los planos del edificio al tipo de negocio elegido de
entre las alternativas propuestas y se llevara a cabo un estudio sobre el acondicionamiento
de la estructura, la climatizacion del edificio, el suministro y evacuacion de aguas y su

sistema eléctrico.

En cuanto al modelo de negocio, en primer lugar, se llevara a cabo un anélisis del entorno

y del mercado, identificando y analizando los competidores situados en Negreira. En el

! Pinilla y Saez (2017), [1]

2 Nadal de Benita (2021), [2]

3 Canoves, Garay y Duro (2012), [3]
4INE (2005), [4]

S INE (2019), [5]
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modelo de negocio se plantearan, entre otras cosas, la propuesta de valor, el mercado
objetivo y los canales para llegar a los clientes. Finalmente se elaborara un estudio de

viabilidad econdmica que permita estimar si el Proyecto es rentable economicamente.
1.1. Motivacion del proyecto

La motivacion del proyecto se basa en la elaboracion de un modelo de negocio en un
edificio antiguo en estado de semi-abandono. El éxodo rural junto con los altos costes de
mantenimiento y restauracion han provocado el abandono o semi-abandono de edificios
con cierto interés cultural, de forma que se ha dejado de invertir en su conservacion. El
auge del turismo rural en Espafia en los ultimos afios, con un aumento importante del
nimero de viajeros en las tltimas dos décadas, ha abierto la oportunidad de aprovechar
estos edificios para convertirlos en un negocio turistico, ampliando la oferta de
establecimientos turisticos en la zona. De esta manera, la motivacion del proyecto
también consiste en encontrar un modelo de negocio que sea econémicamente rentable y
que sea viable dadas las caracteristicas del edificio y de la localizacién donde se

encuentra, analizando los distintos aspectos que puedan afectar al negocio.
1.2. Estado de la cuestion

La restauracion y rehabilitacion de edificios antiguos supone un gran coste de inversion,
que requiere realizar un estudio, tanto del estado del edificio, como econdémico y de
costes, que justifique las decisiones tomadas y los requisitos de trabajo del proyecto,
siendo necesaria la evaluacion de varios aspectos del edificio que determinen el
mantenimiento, la reparacion o la modernizacién necesaria® 7. Tras el estudio, es
necesario elaborar una planificacion del proyecto para el acondicionamiento del edificio,
donde se incluye la lista de materiales que van a ser necesarios y una estimacion del coste
del proyecto. Por esta razon, Grussing, Uzarski y Marrano® proponen una serie de
métricas que ayuden a agilizar el proceso y determinen el estado del edificio. Por ejemplo,
se define el Indice de Condicion (CI en inglés), que proporciona una medida (entre 0 y

100) objetiva del estado fisico del edificio. Otra métrica seria el Indice de

¢ Grussing, Uzarski y Marrano (2006), [6]
7 Kaluzynska, Dowd y Dickinson (2010), [7]
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Funcionabilidad, que proporciona una medida (entre 0 y 100) sobre la capacidad

constructiva del edificio para realizar la funcioén definida en el proyecto.

Otro factor importante en el proceso de restauracion y rehabilitacion del edificio que se
va a realizar en el proyecto es el del disefio del sistema de climatizacion, de la red de
suministro y evacuacion de aguas y del sistema eléctrico. Estos disefios se haran siguiendo
los estandares marcados por el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios
(RITE), en el caso de la climatizacion, el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE) en el
caso de las redes de suministro y evacuacion de aguas y el Reglamento Electrotécnico

para Baja Tension (REBT), en el caso del sistema eléctrico.

El objetivo principal del proyecto es realizar un plan de explotacion de un edificio
historico. Para ello, es necesario elegir cudl es el mejor uso que se le puede dar al edificio.
Wang y Zeng® proponen un método analitico denominado Analytic Network Process
(ANP) para decidir este uso considerando el mercado potencial, evaluando la localizacion
y analizando el estado fisico del edificio para determinar sus condiciones y el
reacondicionamiento necesario. A partir de un marco donde se incluyen las distintas
alternativas para la reutilizacion del edificio, se analizan los factores anteriores hasta

llegar a una decision.

Murzyn-Kupisz’ examina una serie de proyectos similares realizados en la region de Baja
Silesia en Polonia, analizando sus impactos sobre la economia local. En concreto, el
articulo analiza los resultados de transformar ocho palacios histéricos de la region en
hoteles. La transformacion de los palacios supuso la creacion de empleo de manera directa
e indirecta en la economia local, de manera que se gener6 un empleo en servicios
turisticos por cada dos empleos directos generados en los hoteles. Ademas, los servicios
ofrecidos por estos palacios provocaron un aumento del turismo en toda la regiéon y con
la restauracion y conservacion de los palacios se consiguid mejorar la estética de los

municipios donde se encontraban.

Gustafsson y Polesie!” realizan un estudio sobre el impacto econémico que supone la
restauracion y rehabilitacion del edificio de una antigua granja en Gotemburgo, Suecia.

Los autores analizan el impacto de la restauracion del edificio y su nuevo uso en un

8 Wang y Zeng (2010), [8]
° Murzyn-Kupisz (2013), [9]
10 Gustafsson y Polesie (2013), [10]
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negocio distinto. El principal efecto que tiene la restauracion y el nuevo uso del edificio
es una revalorizacion econdémica del mismo, al estar en mejor estado y funcionando.
Ademas, la restauracion y rehabilitacion del edificio también tienen un efecto en la
economia local, con la creacién de empleo, tanto en la fase de construccion como en la
fase de explotacion. También hay un impacto positivo en el sector de la construccion y
en el aumento del turismo, que se ve beneficiado debido a que la conservacion de edificios
historicos contribuye al aumento de la calidad y la diversidad del patrimonio. En este

sentido apuntan también estudios como el de Ecorys en Inglaterra'!.

Cuando los proyectos de este tipo se financian con incentivos publicos, como pueden ser
las subvenciones o la bajada de impuestos, el impacto socioeconémico en la economia

local tiene un efecto multiplicador de entre cuatro y doce veces la ayuda otorgada'? '°.

La restauracion de edificios tiene también un impacto ambiental positivo si se compara
con la alternativa, que es demoler y construir nuevos edificios. Al evitar la demolicion,
se evitan procesos de generacion de residuos y se utiliza una menor cantidad de energia.
Ademas, se alarga la vida 1til del patrimonio cultural. La reutilizacion adaptativa consiste
en reutilizar un edificio para una actividad diferente a la que estaba destinada en un
principio, de forma que se evita la demolicién y se reduce el impacto ambiental'* 1°. Para
una correcta implementacion de la reutilizacion adaptativa, es necesario tener en cuenta
el ambiente que rodea al edificio, de forma que el proyecto analice tanto el estado fisico
y funcional del edificio como el entorno econémico, tecnoldgico, social, legal y politico

del mismo'®.

En todos los proyectos existen riesgos asociados al mismo que pueden dificultar o
encarecer el desarrollo del proyecto. En el caso de la restauracion de un edificio, el
planteamiento del proyecto es complejo porque el alcance de la reparacion estructural
;e . Iy 17 ,

unicamente se puede comprobar durante la ejecucion del proyecto’’. Los problemas mas
comunes a la hora de llevar a cabo un proyecto de restauracion suelen ser la inexistencia

de planos del edificio y el hecho de tener que realizarlos durante el estudio estructural, la

1 Ecorys (2012), [11]

12 Haspel (2011), [12]

13 Bizzarro y Nijkamp (1996), [13]

14 Tkiz Kaya, Dane, Pintossi y Koot (2021), [14]
15 Cantell (2005), [15]

16 Conejos, Langston y Smith (2011), [16]

17 Guha (2007), [17]

21



necesidad de usar materiales tradicionales para la restauracion y la complejidad para
realizar las instalaciones de servicios como la luz y el agua, ya que los edificios pueden
no estar preparados para dichas instalaciones. Estos factores hay que tenerlos en cuenta a
la hora de realizar el proyecto, ya que aumentan la incertidumbre en cuanto a la duracion

y el coste de la restauracion'®.

Cuanta mas informacion se tenga sobre el edificio y su entorno, menor serd la
incertidumbre y los riesgos asociados. La gestion del riesgo estd asociada a pérdidas
financieras, por lo que es importante obtener cuanta mas informacion mejor para reducir
los riesgos asociados al proyecto!®. A la hora de gestionar los riesgos, es importante
también gestionar a los distintos grupos de interés que estan involucrados en el proyecto.
Para ello, es importante identificar a dichos grupos de interés y categorizarlos para
obtener mas informacion sobre ellos, de manera que se reconoce su papel en el proyecto

y se definen sus fortalezas y debilidades’.

Uno de los aspectos mas importantes para determinar la viabilidad de un proyecto de estas
caracteristicas es determinar si el proyecto va a ser rentable econdémicamente. Krulicky y
Horak?! explican cémo calcular el retorno de las inversiones (ROI en inglés) de las
inversiones en bienes inmuebles. Para ello, es necesario tener en cuenta la inversion
inicial (CAPEX), se estimaran los ingresos y los costes esperados del negocio y se
evaluard la inversion. Los autores proponen calcular el ROI como los ingresos esperados
el primer afio dividido entre la inversion inicial. Ademas, proponen una serie de métricas
para determinar si la inversion es rentable, como es el periodo de retorno para determinar

cuanto tarda en recuperarse la inversion inicial.
1.3. Objetivos

El proyecto tiene los siguientes objetivos:

- Validar distintas alternativas de negocio para encontrar un tipo de negocio viable.
- Calcular el acondicionamiento del edificio en términos de climatizacion, sistema de

suministro y evacuacion de aguas y sistema eléctrico.

18 Guha (2007), [17]

19 Pereira Roders y Douglas (2008), [18]

20 Nwachukwu, Udeaja, Chileshe y Okere (2017), [19]
21 Krulicky y Horak (2019), [20]
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- Analizar el entorno y el mercado en el que se encontraria el negocio.
- Disefiar un modelo de negocio compatible con las caracteristicas del edificio y de la
localizacion del mismo.

- Determinar si el Proyecto seria rentable econdémicamente.

1.4. Recursos

Para la realizacion del proyecto, en primer lugar, se ha necesitado buscar un edificio
compatible con el proyecto. Esta busqueda se ha realizado a través de internet, en
concreto, el edificio elegido se ha encontrado en la pagina web de Idealista. Para obtener
los planos del edificio, se necesita un ordenador con AutoCAD instalado. Para la
obtencion de datos sobre la competencia se han utilizado buscadores de alojamiento
populares en internet, como Booking.com y Hoteles.com. Para la realizacion de los
calculos necesarios, tanto para la climatizacién del edificio como para el analisis de
viabilidad econémica, se ha utilizado el programa de ofimatica Excel. El resto del

proyecto no requiere de ninguna herramienta y medio concreto.
1.5. Metodologia

El disefio del modelo de negocio para este proyecto se hard siguiendo los pasos de una
herramienta de disefio denominada Business Model Canvas (BMC). El BMC es una
herramienta estratégica que permite el desarrollo de modelos de negocio, ya sean nuevos
o existentes. Se trata de un grafico visual donde se detallan los elementos que describen

a una empresa y su propuesta de valor, su infraestructura, sus clientes y sus finanzas??.

Para el analisis del entorno y del mercado, se van a utilizar distintas herramientas
tradicionales como el analisis DAFO, que proporciona informacion sobre el entorno
externo interno y externo del negocio, identificando aquellos factores que tengan mayor
impacto en el negocio®®. Otra herramienta que permite analizar el entorno del negocio es
el andlisis de las cinco fuerzas de Porter, que analiza los principales agentes del

sector/negocio de manera mas detallada que el analisis DAFO*,

22 Ortiz Rodriguez y Cap6 Vicedo (2015), [21]
2 Diaz Olivera y Matamoros Hernandez (2011), [22]
24 Karagiannopoulos, Georgopoulos y Nikolopoulos (2005), [23]
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Para lograr los objetivos anteriormente mencionados se han realizado las siguientes

tareas:

1. Eleccion del edificio sobre el que se va a desarrollar el Proyecto. Esta tarea
consiste en realizar una busqueda en internet de un edificio compatible con el
proyecto, de forma que se tenga suficiente informacion sobre el edificio para la
realizacion del Proyecto.

2. Busqueda y estudio del estado de la cuestion. Esta tarea consiste en buscar y
estudiar proyectos del estilo que ya se hayan realizado, asi como métodos que
puedan ser de utilidad en la realizaciéon del proyecto.

3. Propuesta de una serie de alternativas de negocio para el edificio elegido. Se
plantean varias hip6tesis de negocio para analizarlas y valorar qué alternativa de
negocio es mas viable realizar.

4. Estudio sobre la redistribucion de las estancias del edificio, diseniando los planos
segun la alternativa de negocio elegida. Se van a realizar los planos definitivos del
edificio en funcion de la alternativa de negocio escogida y se va a analizar la obra
necesaria para el acondicionamiento del edificio, asi como los materiales
necesarios para dicha obra.

5. Calculo estimado de la climatizacion del edificio. Se va a realizar el calculo y
disefio del sistema de climatizacion del edificio, buscando la eficiencia energética
del mismo.

6. Disefo del sistema de suministro y evacuacion de aguas. Se va a realizar el calculo
y disefio del sistema de abastecimiento y evacuacion de aguas.

7. Disefio del sistema eléctrico del edificio. Se va a realizar el célculo y disefio del
sistema eléctrico del edificio.

8. Disefio del modelo de negocio. Se va a disefar el modelo de negocio que se va a
implementar en el edificio, analizando todos los puntos de vista, tanto del entorno
y mercado como la propuesta de valor, la estructura de costes o los canales para
alcanzar a los clientes.

9. Célculo de la memoria econémica del negocio. Se va a realizar una estimacion
econdmica para ver la rentabilidad estimada del negocio.

10. Analisis de los resultados.
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1.6. Conclusiones de la Planificacion del Proyecto

En este capitulo se ha situado el contexto y la motivacion del Proyecto, donde debido al
auge del turismo rural en los tltimos afios en Espafia unido con el éxodo rural que afecta
al pais, aparecen oportunidades para establecer negocios turisticos en edificios con valor

histérico que han sido abandonados.

Para llevar a cabo el Proyecto, se han establecido los objetivos y la metodologia con la
que se va a desarrollar. En los siguientes capitulos se explicaran la busqueda y eleccion
del edificio y se expondrd la normativa que habrd que tener en cuenta a la hora de

desarrollar el Proyecto.
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2. Eleccion y contexto del edificio

2.1. Eleccion del edificio

La busqueda del edificio para el Proyecto se ha realizado a través de Internet y de paginas
web destinadas a la venta inmobiliaria. El edificio que se ha utilizado para realizar el
Proyecto se ha encontrado en Idealista® y se encuentra situado en la localidad de
Negreira, en la provincia de La Coruiia, a aproximadamente veinte minutos de Santiago
de Compostela. Se trata de un edificio con una fachada de piedra y dividido en dos
propiedades simétricas, con cuatro plantas cada una y un total de 775 m? construidos.
Ademas, la propiedad cuenta con una construccion auxiliar en la parte trasera donde se
encuentran do