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Resumen
El presente trabajo de titulacion tuvo como objetivo proponer un disefio para una guia
normativa-operativa destinado a los alojamientos turisticos en inmuebles habitacionales
de corta estancia dentro de la plataforma Airbnb en el sector de La Carolina, la cual esta
orientada a plantear lineamientos legales y procesos técnicos hoteleros que son necesarios

para el fortalecimiento, regularizacion y estandarizacion de la calidad del servicio.

La investigacion se desarrolld bajo un enfoque cualitativo, con alcance descriptivo y
aplicado. Para la recoleccion de informacion se utilizd un cuestionario cualitativo de
preguntas abiertas aplicado a una muestra intencional de anfitriones de la zona,
complementando con un analisis comparativo de los marcos regulatorios vigente en

Espana y la Union Europea.

Los resultados permitieron identificar que el sector presenta un vacio normativo a nivel
municipal y estatal, generando inseguridad juridica, variacién en la calidad hotelera y

conflictos con la seguridad urbana y convivencia residencial.

Con base en el diagndstico, se elabord la estructuracion de protocolos, destinados a
resolver las deficiencias recopiladas, como la situacion legal, optimizacion de procesos
de servicio, mitigacion de riesgos delictivos y convivencia comunitaria en el sector de La

Carolina.

Palabras claves: guia técnica, Airbnb, propiedad horizontal, hospitalidad, calidad del
servicio, La Carolina.



Abstract

The purpose of this degree research project was to propose the design of a regulatory and
operational guideline for short-term tourist accommodations located in residential
properties listed on the Airbnb platform within the La Carolina sector. The proposed
guideline is aimed at establishing legal frameworks and hospitality operational
procedures necessary for strengthening, regulating, and standardizing service quality
standards.

The study was conducted using a qualitative research approach with a descriptive and
applied scope. Data collection was carried out through a qualitative questionnaire
consisting of open-ended questions administered to a purposive sample of local hosts.
This was complemented by a comparative analysis of the current regulatory frameworks
governing short-term rentals in Spain and the European Union.

The findings revealed the existence of a regulatory gap at both municipal and national
levels, resulting in legal uncertainty, inconsistencies in hospitality service quality, and
conflicts related to urban security and residential coexistence.

Based on the diagnostic assessment, a structured set of operational protocols was
developed to address the identified deficiencies, including legal compliance issues,
service process optimization, crime risk mitigation, and the promotion of community

coexistence within the La Carolina sector.

Keywords: technical guideline, Airbnb, condominium property regime, hospitality,

service quality, La Carolina.



1. Contenido

D =To [Tor= 1 o o I- TR TP T PP RUPRPPRRPRIN ii
FAY (=T LYol 0 1= 01 o LSRR PPP iii
RESUMEN it iv
ADSEIACT ..ttt st st s e e b e e e b e e e aneeeas v
INAICE 0@ FIGUIAS ...ttt ettt ettt ettt et sttt ss s st et esessensaesenenns viii
1.1 INErOQUCCION ..ottt s e s e n e sane e 1
1.2 Planteamiento del Problema ...........oooiiiiiiiiiiieeeeeeeeee e 2
R T 0] T =1 1Y/ o 1RO URUPRRRRRP 3
1.4. Relevancia Del EStUAIO .......ueiiiiiiiiiieciieceeee e e 4
1.5 DiSER0 MeEtOUOIOZICO . .uuvveeiiiii ittt e e e e bbb e e e e e s e snanares 4

2. Reglamento de Alojamiento Turistico en Inmuebles Habitacionales en Ecuador....5
2.1 Instrumentos de Regulacién y Formalizacion Administrativa.......cccccceeevveennveeennen. 6

2.2 Contexto Seccional: Licencia Unica de Actividades Econémicas (LUAE) y el Vacio

Regulatorio en el Distrito Metropolitano de QUItO .........cccccuveeieeiieiiiiciiieeeeeee e, 7
2.3 Régimen de Prohibiciones, Infraestructura y Control Sancionatorio ..................... 8
2.4 Marco Normativo Internacional: Espafia y [a Unidn Europea ........cccceeevvvveeennnnee. 9
2.5 Analisis Comparativo de la Operatividad Legal........cccccvveeeiviicrrereeeeeeieeiirreeeeeee, 10
2.5.1 Responsabilidad Digital y Verificacidon en Plataformas.........cccccevvveeeinniveeennee, 11
2.5.2 Seguridad Nacional y Trazabilidad en Contextos de Crisis........cccccccevveevvrevennnen. 11
2.5.3 Control de Datos y Gestion de la Oferta TUriStiCa.....cccuvveeiviiieeeiniiiee e 12
2.5.4 Convivencia Ciudadana y Proteccion del Derecho a la Vivienda..........cuuuee..... 13
3. Diagndstico Y Estructuracion De Procesos De La Gestion Actual............................ 14
3.1 Introduccion al Diagnostico del CamPoO. ..........eeeeeeeeeeeciiiieeeeeeeeieeieiirreeeeeeeeeseennnees 14
3.2 Fase de Planificacion: Conocimiento del Mercado. .............ccccceuvccveiivicieeeenicnnnnn. 15
3.3 Fase de Organizacion: Estructura de la Operacion y de los Recursos. .................. 17
3.3.1 Division del trabajo de Limpi€za. ...........cceeeeeiueeiiriiueeeiniiieeeesiieeesssieeeessnineeens 18
3.3.2 Logistica de Acceso (Check-in) y los Canales de Comunicacion. ........................ 19
3.4 Fase de Control Operativo: Estdndares de Calidad y Mantenimiento. ................. 19
3.4.1 Evaluacion de la Infraestructura y Mantenimiento Preventivo. ........................ 21
3.4.2 Gestion Empirica de Crisis e Incidentes de Sequridad. ............ccccovvevvvieeeeneennnnee. 21
3.5 Fase de Cumplimiento Normativo y Trazabilidad. ...............cccceeveuieeinniieeenninnnnn. 22

Vi



3.5.1 Formalizacion y BUIOCIACIQ. ..........ccuueeeeiueeeiiiiiieeeieciieeeessiieeeessieeeesssireeessnaneees 24

3.5.2 Deslegitimacion de la Trazabilidad y Traspaso de Datos a Terceros.................. 25
3.5.3 Conflictos de Convivencia y Vacio Legal en Propiedad Horizontal. .................... 25
3.6 Validacion de la Necesidad de [a Propuesta. ...........ccccevveeeeeeeiieiciiiveeneeeeeeneeinnnee, 27
CAPITULO Ill: PROPUESTA DE DISENO DE GUIA NORMATIVA-OPERATIVA ..................... 29
3. Introduccion y Justificacion de 1a Propuesta.......ccccuvreeeeeieeiiiiciieeeeeeeeeeeeenrreeeeeeens 29
3.1 Protocolo de Formalizacion Administrativa.........ccceceeevieeiniieiniieeneeeee e 30
3.1.1 Fase de Registro Nacional, Municipal y Trazabilidad Digital...........cccceevuvrveenn... 31
3.1.2 Protocolo de Operaciones y Mantenimiento Preventivo ........cccocceeeevniveeeenee, 32
3.2 Protocolo de Seguridad y Respuesta ante CriSiS. ........cccvvveeeeeeeriieiiiveeeeeeeeenesinnnee, 33
3.2.1 Fases: Alerta, Mediacion y ReSOIUCION. .........cccueeeeveciieiiniiiieeeniieeseiee e 35
3.3 Protocolo de Convivencia en Propiedad Horizontal. ..............cccoevvvviiniiiieeeennnnnnn. 36
3.3.1 Protocolo de Convivencia para el HUBSPEd. ............cccovvvveeeiiiiieiciiiveneeeeeeeneeinnnee, 38
3.4 Esquema de Implementacion y CONLIOL. .........ccccueeiiveiieeiiniiiieeerieeeeeeiee e 40
5. CONCLUSIONES ... .ottt sttt e s e e sme e e neennne e 42
6. RECOMENDACIONES ...ttt ettt ettt st et be e saee e 43
7. BIBLIOGRAFIA ...ttt 44
8. ANEXOS ...ttt ettt et h b bt sh e e e bt e sat e e be e sat e e beenaneereen 47
ANEXO A. GUIA D€ PrEBUNTAS ....ccevveiiriiiieeee e ettt e eeerrree e e e e e e eesbrarereeeeeeenenanerens 47

ANEXO B: Muestra de la administracion de la encuesta y recepcion de respuestas.. 52

ANEXO C: Muestra de la base de datos generada por el sistema.......cccceeeveeeeeennnnnnee. 53

Vii



indice de Figuras

=] o] - 10 U UUUR 15
L= o1 - 102U UUUR 17
L= o1 =T 7SS 19
L= o = T SRR 23
=11 £ 1R TSR 23
L] o =T TSRS 25
L= o= T 25 SRS 27
=1 o1 F- 1R - T UUUR 30
11 - 15 TSR 33
L= o = T O SRR 34
=1 o] - 100 5t PR 34

viii



CAPITULO I: MARCO CONTEXTUAL

1.1 Introduccion

El auge de plataformas como Airbnb transformo la forma de hacer turismo y abri6 nuevas
oportunidades econdmicas en Ecuador. En zonas céntricas y residenciales de Quito, como
el sector de La Carolina, el alquiler de inmuebles habitacionales de corta estancia se
convirtid en un negocio clave para muchos propietarios. La presente investigacion surge
de la necesidad de estudiar este fenomeno, el cual ha avanzado a una velocidad muy

superior a la de los mecanismos de regulacion y control estatal vigentes.

El origen de este estudio se basa en la desconexion existente entre las exigencias
normativas del pais y los procesos operativos que ejecutan los anfitriones, un escenario
que puede llegar a comprometer la calidad del servicio y alterar la convivencia dentro de
las comunidades residentes. El alcance del trabajo se delimita al analisis administrativo y
legal y la perspectiva de los anfitriones frente a los procesos del negocio en Airbnb en el

hipercentro urbano.

De acuerdo a esta situacion, surge el proposito de evaluar las condiciones actuales de su
gestion y proponer lineamientos técnicos aplicables para el sector de acuerdo a los

resultados del estudio.



1.2 Planteamiento del Problema

En el sector de La Carolina se observa un crecimiento exponencial de alojamientos de
corta estancia en inmuebles habitacionales. Este fendmeno ha superado la capacidad de
regulacion actual, y evidenciando una falencia en la integracion de las normativas legales

con los protocolos operativos, lo que impide la estandarizacion efectiva del servicio.

Esta derivando a la gestion informal que empieza a comprometer la calidad del servicio
percibida por el visitante, de igual manera, vulnerando la convivencia de la comunidad
residente. Segtin (Pacheco & Nieves, 2019), el alojamiento colaborativo genera conflictos
especificos en el régimen de propiedad debido al uso intensivo de elementos comunes y
las alteraciones de la tranquilidad de la comunidad. En el sector de La Carolina la
deficiencia del marco normativo ahora deja desprotegido la seguridad del turista y del
entorno, asi transformando lo que deberia de ser una ventaja competitiva para Quito en
un riesgo de desvalorizacion del destino a mediano y largo plazo. Seglin (Jara Santamera,
2023), la competitividad de un destino urbano depende de la implementacion de sistemas
de calidad que regularicen la oferta de los servicios, asi teniendo la capacidad de
garantizar que el crecimiento de nuevas modalidades de alojamiento no comprometa a la

sostenibilidad del ecosistema turistico ya establecido en el sector.

Bajo este contexto, es de importancia recalcar que la problematica se centra en la
desarticulacion de dos pilares fundamentales: la gestion normativa y la gestion operativa.
La primera se define como el marco legal y regulatorio que establece las condiciones de
formalidades y seguridad juridica que sean necesarias para el funcionamiento de un
alojamiento, mientras que la segunda conlleva a el disefio y la ejecucion de los procesos
técnicos, como la limpieza, mantenimiento y la atencion al cliente que garantizan la
entrega de un buen servicio. Como sefialan (Blanco Gonzalez, & Ulacia Oviedo, 2018) ,
la eficiencia en la gestion operativa hotelera radica en la estandarizacion de los procesos
de servicio asegurado que cada tarea técnica contribuya directamente a la experiencia de

hospitalidad.

Considerando las perspectivas locales sobre la regulacion estatal en el pais (Rodas,
Yunior, Galarraga, & Sarmiento , 2023), surge la necesidad de profundizar en el sector
especifico de La Carolina mediante la siguiente interrogante: ;De qué manera el disefio
de una guia técnica permite regularizar la gestion normativa y operativa de los

alojamientos tipo Airbnb en el sector de La Carolina?



Para dar respuesta a esta interrogante, la investigacion se orienta a resolver las siguientes

subpreguntas:

(Cuales son los principales vacios de la normativa legal ecuatoriana en comparacion con
los modelos de regulacion de paises del primer mundo y cémo esta brecha fomenta la

informalidad en el sector de La Carolina?

(De qué manera la ausencia de protocolos técnicos estandarizados deriva de la debilidad
regulatoria local, que incide en la variabilidad de la calidad del servicio y en los conflictos

de convivencia con la comunidad residente?

(Qué lineamientos de regularizacion normativa y estandares de gestion operativa deben
integrar una guia técnica para formalizar la actividad y mitigar riesgos de seguridad a

largo plazo en el sector?

1.3. Objetivos

General:

Proponer una guia de gestion y normativa operativa para los alojamientos de corta
estancia en inmuebles habitacionales en la plataforma Airbnb en el sector La Carolina,
con el fin de establecer los lineamientos legales y procesos técnicos necesarios que

fortalezcan la regularizacion y la calidad del servicio.
Objetivos especificos:

e Analizar la normativa vigente y las practicas operativas de los alojamientos
turisticos en inmuebles habitaciones en Quito, mediante una comparativa con
modelos internacionales exitosos, identificando requisitos legales, vacios
normativos, buenas practica si oportunidad de mejora en la gestion administrativa
y operativa.

e Organizar la informacion normativa y operativa recopilada, estructurando los
procesos administrativos clave relacionados con planificacion, organizacion
control operativo y cumplimiento normativo, como base conceptual.

e Disefiar lineamientos administrativos y operativos aplicables en la propuesta, que
contribuyen a la profesionalizacion de la gestion de los alojamientos y a la mejora

de la experiencia del huésped ene 1 sector de La Carolina.



1.4. Relevancia Del Estudio

La importancia de esta investigacion se destaca frente a el Reglamento de Alojamiento de
Inmuebles Habitacionales existente en ¢l Ministerio de Turismo que ya exige registros
basicos, en la Union Europea en el Reglamento (UE) 2024/1028 (Union Europea, 2024)
, establece que un estandar internacional de transparencia que obligara a las plataformas
a retirar automaticamente anuncios sin un numero de registro valido (Rield Red de
Inmuebles, 2026). Proponer esta guia permite que los anfitriones de la Carolina se
anticipen a las tendencias de control digital, asi evitando sanciones y asegurando la

seguridad juridica mediante la regularizacion administrativa en el pais.

Desde el punto de vista econémico la importancia de regular estos espacios es vital para
la salud urbana, segun (Albuquerque & al., 2024) las plataformas de corta estancia son
de rehabilitacion urbana y la dinamizacion local. En un sector estratégico como La
Carolina, la guia técnica actia como un puente para que este impacto econdmico no sea
efimero, sino que se mantenga bajo estandares de competitividad profesional protegiendo

la inversion del propietario.

Académicamente, esta propuesta se alinea con la necesidad de nuevas formas dentro de
la economia colaborativa. (Camacho-Castro, 2025) sostiene que la rdpida evolucion de
estos modelos ha generado desafios que la gestion publica tradicional atin no logra cubrir.
Esta investigacion validad la relevancia al proponer una solucion técnica desde la
hospitalidad que llena los vacios identificados en la literatura actual. (Camacho-Castro,

2025)

Finalmente, la viabilidad técnica se centra en la experiencia del usuario, como demuestra
(Patricia, 2021) ,la gestion estructurada de los procesos operativos es factor determinante
para la satisfaccion del huésped. En un mercado cada vez mas exigente y regulado, la
estandarizacion de la limpieza y la atencidn son puntos centrales de esa propuesta y es lo
que diferencia a un alojamiento profesional de uno empirico, asi dando una garantia de la

sostenibilidad del destino en Quito.

1.5 Disefio Metodologico
Esta investigacion integra un enfoque cualitativo y descriptivo, no se busca la
representatividad estadistica, sino comprender a fondo la realidad operativa y

administrativa de los alojamientos de corta estancia. Esta postura se respalda en
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(Hernandez, Fernandez, & Baptista, 1991), quienes sefialan que los estados descriptivos
buscan especificar las propiedades y rasgos esenciales del fendémeno de manera

independiente.

Bajo este principio, se justificO un muestreo no probabilistico por conveniencia e
internacional un procedimiento avalado por (Galarza, 2018), para disenar donde la
seleccion responde a criterios técnicos y no a leyes de probabilidad. Asi la muestra se
delimit6 a 12 propiedades activas en Airbnb, contando con seis departamentos, cuatro
suites y dos lofts. Finalmente, la recoleccion de datos se realiz6 mediante un cuestionario
cualitativo de preguntas abiertas, la cual fue la via idonea para capturar directamente los
testimonios de los anfitriones. Este instrumento permitid analizar de raiz las
complejidades normativas, los desafios de operacioén y los problemas de convivencia

comunitaria que caracterizan a esta actividad.

2. Reglamento de Alojamiento Turistico en Inmuebles Habitacionales en Ecuador

Para profundizar la estructura legal del alojamiento en inmuebles habitacionales en el
Ecuador, es necesario analizar los instrumentos que regulan la actividad desde una
perspectiva nacional. La normativa vigente ecuatoriana establece que esta actividad es de
naturaleza econdmica, comercial y productiva, pero llegando a diferenciarse de los
servicios hoteleros tradicionales por realizarse en bienes de propiedad privada (Ministerio

de Turismo del Ecuador, 2023).

Bajo este concepto, el Acuerdo Ministerial Nro. 2023-011 decretado por el ministro Niels
Olsen el 21 de septiembre de 2023, en el instrumento en el que se formaliza la modalidad
en el pais. Dicha normativa entr6 en vigor tras su publicacion en el Registro Oficial
Suplemento 402, busca equilibrar la oferta turistica y garantizar estandares minimos de

seguridad.

En cuanto a su alcance, el reglamento establece que las normas técnicas para el registro
y control de estas unidades habitacionales la obligatoriedad de obtener el Registro y
Licencia Unica Anual de Funcionamiento, definiendo ademas las responsabilidades
operativas que conlleva cada una, asi asegurando la seguridad del huésped y la veracidad

de la informacion comercial (Ministerio de Turismo del Ecuador, 2023).

En cuanto a su aplicacion territorial, esta normativa estd vigente en todo el pais, con
excepcion de la provincia de las Galapagos debido a su régimen especial, ademéas de que

el reglamento vincula a toda persona natural y juridica que actue como prestador y/o sea
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propietario, administrador, arrendador, independientemente de que la comercializacion se
realice mediante canales digitales, inmobiliarias o agentes. (Ministerio de Turismo del

Ecuador, 2023).

Bajo este marco conceptual, la norma define a los alojamientos en inmuebles
habitacionales como el recibimiento habitual de huéspedes en propiedades privadas a
cambio de una retribucidon econdémica, asi diferenciandolos estrictamente de los
establecimientos hoteleros convencionales para evitar confusiones en la denominacion y
categorizacion del servicio que esta siendo ofertado (Ministerio de Turismo del Ecuador,

2023).

Esta diferenciacion es fundamental, ya que la naturaleza privada del inmueble dificulta
los mecanismos tradicionales de inspeccion estatal, planteando un desafio operativo para

la autoridad turistica.

2.1 Instrumentos de Regulacion y Formalizacion Administrativa

La operatividad legal de los inmuebles habitacionales en el Ecuador se articula mediante
dos instrumentos que garantizan la transiciéon de la informalidad hacia un modelo de
gestion que este controlado. El primero de ellos es el Registro de Turismo, definido como
el titulo que es habilitante nacional que identificara y clasificara al prestador del servicio
dentro del Catastro Turistico, segin el Ministerio de Turismo del Ecuador (2023) este
registro se obtiene por una sola vez de forma digital a través de la plataforma SITURIN,
mediante la cual el prestador confirma el cumplimiento de los estandares de la categoria.
La importancia de este instrumento consiste en que otorga seguridad juridica al anfitrién
y que permite acceder a incentivos tributarios que han sido especificados para el sector,
como por ejemplo la aplicacion de la tarifa 0% de IVA para servicios prestados a turistas

extranjeros (Ministerio de Turismo del Ecuador, 2023).

Por otro lado, tenemos la Licencia Unica Anual de Funcionamiento (LUAF), que forma
parte del mecanismo de control ejercido por el ministerio de turismo con la finalidad de
certificar que el inmueble sea idoneo para el funcionamiento dentro de la planificacion
urbana y el permiso de uso de suelo residencial del distrito (PUGS). Un aspecto relevante
dentro del Reglamento es la limitacion impuesta a los municipios de no exigir requisitos
adicionales al registro nacional y al pago de la tasa anual. No obstante, para poder tener

la LUAF en la practica administrativa de ciudades como Quito no existe una
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categorizacion denominada LUAF, y entra en vigencia la Licencia Metropolitana Unica

para el Ejercicio de Actividades Economicas (LUAE).

Después de realizar la obtencion de requisitos exitosamente, estos conllevan obligaciones
operativas criticas que el anfitrion debe gestionar para garantizar la continuidad del
registro. Entre las responsabilidades, se destaca la gestion de un registro de huéspedes
actualizado, que debera ser guardado por un periodo minimo de seis meses, junto con la
garantia de que la publicidad del inmueble sea real y transparente en todos los canales
digitales. El cumplimiento de estas normas no solo evita sanciones administrativas o de
clausura de la actividad turistica, sino que valida la operacion frente a la comunidad
permitiendo que el prestador acceda de forma efectiva a los incentivos fiscales y de
promocion que el Estado otorga como recompensa a la regularizacion (Ministerio de

Turismo del Ecuador, 2023).

2.2 Contexto Seccional: Licencia Unica de Actividades Econémicas (LUAE) y el
Vacio Regulatorio en el Distrito Metropolitano de Quito

La implementacion practica de la regularizacion turistica nacional enfrenta un escenario
técnico complejo al trasladarse al ordenamiento juridico del régimen seccional. A nivel
general, la normativa nacional determina que el ejercicio legitimo del hospedaje requiere
obligatoriamente de la obtencion previa del registro de turismo y de la licencia anual de
funcionamiento. Sin embargo, en el caso especifico del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, el instrumento habilitante para cualquier actividad de caréacter
comercial dentro del territorio es la Licencia Unica de Actividades Econémicas (LUAE)
(Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2021). Este permiso local esta
condicionado por los Planes de Uso y de Gestion del Suelo (PUGS) que determinan la
compatibilidad de las actividades econdmicas estan permitidas para su funcionamiento
de la zonificacion urbana y territorial asignada a cada predio (Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, 2021). Es en esta articulacion administrativa donde se identifica
un marcado vacio legal dentro de la normativa municipal de la capital, ya que mientras el
Ministerio de Turismo del Ecuador estructuro6 directrices para incorporar las modalidades
de plataformas digitales al catastro nacional, segiin el marco normativo del Municipio de
Quito este carece de una categoria técnica especifica o de una ordenanza metropolitana

dedicada a regular el alojamiento turistico no permanente dentro de unidades



habitacionales residenciales bajo el régimen de propiedad horizontal y al no existir esta
tipificacion local, las propiedades destinadas a este fin quedan inmersas en una zona de
control quedan en un vacio de normativa, a pesar de esto el sistema municipal les exige
tramitar una LUAE para evitar la clandestinidad y las respectivas clausuras, pero los
formularios de solicitud y los procesos de inspeccion local estan disefiados de forma
exclusiva para establecimientos comerciales tradicionales y hoteleros con zonificacion
comercial explicita, lo cual resulta incompatible con la realidad de un departamento en

uso dentro de una zona residencial comun.

Este contraste técnico-operativa se agudiza en el sector de La Carolina. Debido a su alta
densidad inmobiliaria y de répido crecimiento vertical y con dindmicas de uso de suelo
mixto, esta zona concentra una de las ofertas mas dinamicas de alojamiento gestionado a
través de plataformas digitales en la ciudad (Carvajal Ron, 2025). La falta de un
procedimiento claro en el municipio para la habilitacion de estos departamentos
residenciales genera inseguridad juridica para los anfitriones, quienes quedan expuestos
a las sanciones discrecionales por insistencias en el uso del suelo. Asimismo, la carencia
de directrices locales imposibilita una conciencia armonica entre los turistas temporales
y los residentes permanentes de los edificios. Es precisamente este vacio normativo a
nivel municipal el que otorga una justificacion metodoldgica fundamenta para el
desarrollo de la presente guia operativa, dirigiéndola como una herramienta técnica
indispensable para orientar al prestador en el cumplimiento de sus obligaciones dentro de

un entorno local que atin no cuenta con estdndares explicitos para dicha actividad.

2.3 Régimen de Prohibiciones, Infraestructura y Control Sancionatorio

El marco regulatorio nacional asegura el orden del sector turistico mediante la
delimitacion de prohibiciones y una estructura sancionadora administrado por la
autoridad rectora. De acuerdo con el (Ministerio de Turismo de Ecuador, 2023) queda
estrictamente vetado que los prestadores de servicios en inmuebles habitacionales utilicen
publicidad, canales digitales o soportes fisicos de cualquier denominacion, categoria o
tipologia que corresponda exclusivamente a las modalidades hoteleras tradicionales. Por
lo tanto, términos como “hotel”, “hostal”, “hosteria”, “motel” o “apart-hotel” no pueden

ser empleados por los anfitriones de plataformas digitales, debido a las restricciones

unicamente de la nomenclatura autorizada para el alojamiento residencial. De esta



manera, constituye una infraccion directa omita la publicacion visible del numero de
registro turistico en los anuncios o perfiles de las plataformas de comercializacion

(Ministerio de Turismo del Ecuador, 2023).

El incumplimiento de estas disposiciones formalizadas, asi como la operacion en
condiciones de clandestinidad sin contar con los titulos habilitantes obligatorios, da
potestad al Ministerio de Turismo para iniciar con los expedientes administrativos
sancionatorios. Las penalizaciones establecidas en la normativa vigente se aplican de
forma proporcional a la gravedad y la falta y abarcan desde amonestaciones escritas y
multas, calculadas en salarios basicos unificados segin determine la Ley de Turismo,
hasta la suspension temporal o definitiva del Registro de Turismo, lo que inhabilita
legalmente al propietario para seguir comercializando el inmueble (Ministerio de Turismo

del Ecuador, 2023).

En los casos de reincidencia o cuando se detectan actividades que atenten gravemente
contra la seguridad de los usuarios o la normativa técnica del sector, la autoridad nacional
tiene a disposicion para coordinar con las intendencias de policia y las administraciones
zonales de los Gobiernos Autonomos Descentralizados la ejecucion de clausura fisicas de
los establecimientos. De este modo, el reglamento busca no solo corregir las conductas
infractoras de ellos prestadores individuales, sino también proteger la competitividad del

destino y mitigar la proliferacion de ofertas informales que evaden los controles.

Analizadas las complejidades del régimen sancionatorio y los desafio de control en el
escenario ecuatoriano, resulta fundamental contrastar estas disposiciones locales con
modelos de gobernanza internacional que posean una trayectoria mas amplia en la
fiscalizacion de plataformas digitales de alojamiento. Por consiguiente, el siguiente
apartado aborda el marco normativo de Espana y la Union Europea, con el objetivo de
identificar herramientas técnicas y buenas practicas globales que sirvan como una
referencia para superar las limitaciones operativas y vacios legales identificados dentro

del contexto nacional.

2.4 Marco Normativo Internacional: Espafia y la Union Europea
La unidén europea conformada por 27 Estados miembros entre los que destacan destinos
turisticos clave como Espafia, Francia, Italia y Alemania, constituye el principal referente

en la regulacion de la economia de las plataformas digitales (Union Europea, 2024).
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El 11 de abril de 2024, este bloque aprobo el Reglamento (UE) 2024/1028, que busca
unificar la recopilacion y el intercambio de informacion sobre los servicios de alojamiento
de corta duracioén (Parlamento Europeo y el Consejo de la Unién Europea, 2024). Esta
normativa surge como respuesta al crecimiento acelerado de los sitios web como Airbnb
o Booking, que genera oportunidades econdmicas y simultineamente ha generado
controversias con respecto al orden del territorio de las ciudades por la falta de vivienda

y tranquilidad para los residentes locales.

El centro de esta normativa se concentra en la transparencia y el seguimiento de la
informacion, el reglamento establece que, las autoridades de cada pais podran exigir a las
plataformas digitales que compartan mensualmente los datos de su actividad, incluyendo
el nimero de noches que se ha alquilado cada unidad y la cantidad de huéspedes recibidos

(Parlamento Europeo y el Consejo de la Unidon Europea, 2024).

Dicho mecanismo de transparencia da potestad a las municipalidades para verificar que
los duefios de los departamentos cumplan con los registros locales, combatiendo la oferta
informal y permitiendo un control real sobre cudntos turistas puede recibir un barrio sin

que esto llegue afectar la calidad de vida de los residentes locales.

Este marco europeo crea una plataforma digital unica que funciona como un canal directo
entre las aplicaciones como Airbnb y en el Estado, para poder compartir informacion de
manera rapida. Para esta investigacion este modelo es muy relevante, ya que muestra que
la administracion turistica moderna integra el manejo de los datos reales y actualizados y
no solo los permisos en papel. En Espaia este sistema permite que los municipios
identifiquen y borren rapidamente los anuncios de departamentos que no tienen un
registro oficial. Esto sirve como un ejemplo de como la tecnologia ayuda a poner orden

en la ciudad, esto dando utilidad para un analisis de mercado en la ciudad de Quito,

este modelo europeo sugiere que la regulacion efectiva en la era digital no depende de la

prohibicidn, sino de la trazabilidad de los datos en tiempo real.

2.5 Analisis Comparativo de la Operatividad Legal

Para comprender los desafios que enfrenta la regulacion de los inmuebles habitacionales
en Quito es fundamental establecer un analisis que sea comparativo con los marcos
normativos que han alcanzado un grado de madurez superior al actual en el pais. De
acuerdo con esto, se ha establecido a Espafia como el referente principal en este estudio,

debido a que este pais es una potencia turistica mundial (El Orden Mundial, 2025).
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Ademas, también ha sido el escenario de las transformaciones legislativas para las

plataformas digitales de hospitalidad.

Espana permite tener una perspectiva mas completa sobre como se ha desarrollado la
resolucion de diversas problematicas dentro del tema de investigacion, para esto se
tomard en cuenta la aparicion del fenomeno, los conflictos sociales, y como se ha creado
un ecosistema fuerte que ahora sirve como base para el Reglamento (UE) 2024/1028.
Analizar este modelo permite a esta investigacion identificar posibles soluciones
operativas que ya han sido probadas en entornos de alta densidad urbana, ofreciendo una
guia para el mercado de Quito que actualmente se encuentra en una etapa de

formalizacion administrativa inicial.

2.5.1 Responsabilidad Digital y Verificacion en Plataformas

En el modelo europeo, la operatividad no recae unicamente en la inspeccion fisica del
Estado, sino que existe la corresponsabilidad de las empresas tecnologias también, segiin
el Articulo 7 del Reglamento (UE) 2024/1028, las plataformas deben disefar sus
interfaces bajo el principio de “cumplimiento por disefio”, que obliga a los anfitriones a
declarar el numero de registro antes de perfeccionar la oferta comercial (Parlamento

Europeo y el Consejo de la Union Europea, 2024).

A diferencia del Acuerdo Ministerial Nro. 2023-011 en Ecuador, donde el control es
posterior a la publicacion y depende de la autogestion del propietario, el sistema europeo
obliga a las plataformas a realizar comprobaciones aleatorias para detectar fraudes. Para
esta investigacion, este nivel de detalle se considera importante, ya que sugiere que la
implementacion de filtros previos reduciria significativamente la oferta informal que

escapa del control municipal actual.

2.5.2 Seguridad Nacional y Trazabilidad en Contextos de Crisis

La operatividad en Espafia se vincula con la hospitalidad directamente con la seguridad
publica a través del Real Decreto 933/2021 (Espaia, 2021). Esta normativa nacio6 de la
necesidad de fortalecer el control de fronteras y de prevenir riesgos de seguridad nacional,
obligando a los anfitriones a recolectar datos detallados como, nombres, identificacion,
fecha de expedicion del documento y relacion de parentesco, y transmitirlos a las

autoridades policiales en un plazo de 24 horas.

Este rigor administrativo adquiere una relevancia critica al contrastarlo con el contexto

de seguridad en Ecuador, segtn reporta el informe sobre indices de criminalidad urbana

11



(Diario El Comercio, 2025) el pais cerrd el afio con un récord historico de homicidios, lo
que ha incrementado la percepcion de vulnerabilidad en los edificios de uso mixto en la
capital. Al no existir en la normativa ecuatoriana una conexion que sea obligatoria y en
tiempo real entre las aplicaciones de hospedaje y la Policia Nacional, se podria generar
una brecha de seguridad operativa. Esta comparacion permite plantear la hipotesis de que
la falta de protocolos de registro de identidad digitales en Ecuador podria estar facilitando
el uso de los departamentos turisticos para actividades ilicitas, asi llegando afectar

directamente la paz de los residentes permanentes.

Mientras que Espaia utiliza el registro de huéspedes como una herramienta de
inteligencia policial, en Ecuador la normativa actual se limita a un fin estadistico, dejando
una brecha de vulnerabilidad que podria ser aprovechada por estructuras delictivas en

zonas de alta rotacion como el hipercentro de Quito.

2.5.3 Control de Datos y Gestion de la Oferta Turistica

Una diferencia operativa critica radica en la transparencia de la informacion. El Articulo
9 del reglamento (UE) 2024/1028 establece que las plataformas deberan reportar
mensualmente el nimero de noches alquiladas y la cantidad de huéspedes (Parlamento
Europeo y el Consejo de la Unidon Europea, 2024). En contraste, el Catastro Turistico
ecuatoriano posee un caracter estadistico anual, lo que impide al Estado conocer el flujo

real de turistas que pernoctan en inmuebles privados mes a mes.

Ademas, el Articulo 10 del Reglamento europeo faculta a las autoridades para emitir
ordenes de retirada de anuncios ilegales de forma inmediata. En Ecuador, bajo el Acuerdo
Ministerial Nro. 2023-011, el proceso de control es manual, burocratico y fragmentado,
la regularizacion depende de que el propietario obtenga el Registro Turistico ante el
Ministerio de Turismo y posterior la Licencia Metropolitana Unica Anual para el ejercicio
de Actividades Economicas (LUAF), si se detecta un alojamiento informal en un sector
como La Carolina, el proceso no es digital ni inmediata, la autoridad deberd primero,
realizar una inspeccion fisica en el sitio para verificar la actividad, lo cual se ve
obstaculizado por el principio de inviolabilidad del domicilio al ser una propiedad
privada, después se iniciara un expediente administrativo de sancién que incluye
notificaciones legales fisicas al duefio de los inmuebles, y finalmente se otorgaran plazos
de prueba y defensas, lo que puede tardar meses antes de que se emita una resolucion de

clausura o multa.
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Mientras este proceso legal avanza lentamente a través de carpetas y tramites fisicos, el
anuncio en la plataforma digital permanece activo y disponible para los turistas, ya que
las plataformas en Ecuador no tienen la obligacion legal ni técnica de retirar estos
anuncios. Este andlisis sugiere que la normativa ecuatoriana actual sufre de un retraso
operativo, la velocidad del mercado digital supera la capacidad de respuesta de los
mecanismos tradicionales, lo que facilita que la oferta informal crezca sin control en
zonas residenciales de alta densidad, afectando la competitividad de los hoteles formales

que si cumplen con la carga tributaria y administrativa.

2.5.4 Convivencia Ciudadana y Proteccion del Derecho a la Vivienda

Finalmente, Espafia ha desarrollado leyes especificas para mitigar el impacto social
negativo como la gentrificacion. En el afio 2019, el Real Decreto-ley 7/2019 modifico la
Ley de Propiedad Horizontal para equilibrar los derechos de los propietarios frente a los
de la comunidad. La ley permite que una junta de Propietarios, mediante una votacion
reglamentada del (60%), pueda prohibir la actividad de alquiler turistico en su edifico o
aumentar las cuotas de condominio para esos departamentos, dando poder real a la

comunidad para proteger su descanso y seguridad (Espaiia, 2019).

En Ecuador, la normativa turistica prescinde de la comunidad de vecinos, el registro de
turismo es un derecho individual del duefio del departamento, si el inmueble cumple con
los metros cuadrados y equipamiento basico, el Ministerio otorga el permiso sin consultar
si el edificio permite o no actividades comerciales (Ministerio de Turismo del Ecuador,

2023).

En sectores como La Carolina esto genera un vacio legal, ya que, aunque el edificio tenga
un reglamento interno que puede prohibir los alquileres a corto plazo, el anfitrion puede
obtener su licencia estatal, creando conflictos juridicos entre el derecho al descanso de
los residentes y el derecho al trabajo del anfitrién, de esta manera la falta de una ley
nacional como la espafiola que respalde a los condominios deja a los vecinos quitefios en

una situacion de debilidad legal frente al crecimiento desordenado del turismo residencial.

En conclusion, una vez analizada de forma exhaustiva la base regulatoria nacional e
internacional y sus implicaciones en la convivencia social y el derecho a la vivienda se
vuelve indispensable confrontar este marco tedrico con la realidad empirica del entorno

local, por consiguiente, el proximo capitulo presenta el diagnéstico situacional de manera
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directa los principales problemas operativos, técnicos y normativos que se manifiestan en

el territorio y que fundamenta la pertinencia de esta investigacion.

3. Diagndostico Y Estructuracion De Procesos De La Gestion Actual.

3.1 Introduccion al Diagndostico del Campo.

En este capitulo se presentan y analizan los resultados obtenidos a partir de la ejecucion
de la estrategia de recoleccion de datos aplicada a los anfitriones del sector La Carolina
en la ciudad de Quito, al asumir un enfoque cualitativo y un alcance descriptivo este
diagnostico no persigue la representatividad estadistica de la totalidad de la poblacion,
por el contrario, se orienta a la obtencion de datos contextualizados y significativos en
torno a la gestion operativa y administrativa de los alojamientos turisticos de corta
estancia, fundamentado en los principios de (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 1991)
quienes determinan que los estudios descriptivos cualitativos buscan especificar las

propiedades y rasgos importantes del fendmeno bajo un analisis independiente.

Para la seleccion de los participantes, se determind una muestra no probabilistica por
conveniencia e intencional, procedimiento validado por (Galarza, 2018) para disefios
muestrales convencionales donde la seleccion se basa en el cumplimiento de criterios
institucionales y técnicos especificos antes que, en leyes de probabilidad, constituidas
por doce propiedades activas en la plataforma digital Airbnb, distribuidas en seis
departamentos, cuatro suites y dos lofts, definiendo criterios de inclusion para garantizar
la relevancia de los sujetos de estudio contemplaron la ubicacion geografica en el
hipercentro urbano, la accesibilidad técnica para proporcionar datos comerciales y una
experiencia operativa comprobada en el mercado de hospitalidad residencial.

La recoleccion de los datos primarios se instrument6 formalmente mediante la técnica del
cuestionario cualitativo autoadministrado, empleando como herramienta un formulario
digital estructurado con preguntas abiertas. Este instrumento facilit6 la recopilacion de
los testimonios escritos de los anfitriones en un entorno virtual, permitiendo captar la
diversidad de los criterios con respecto a las complejidades normativas, los desafios
operativos y los desacuerdos de convivencia comunitaria que caracterizan a la actividad

econdémica.

Los criterios aplicados para el procesamiento y posterior andlisis de la informacion

recolectada se estructuran bajo el enfoque de la teoria de la administracion de este modo,
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los testimonios escritos de los operadores se clasifican de acuerdo con funciones de

gestion: planificacion, organizacion, control operativo y cumplimiento normativo.

Para finalizar, la validacion de la informacion se sustent6 en el principio de saturacion
teorica cualitativa. El tamafno muestral de doce propiedades resulté metodolégicamente
suficiente al evidenciar patrones repetitivos, redundancias en las problematicas descritas.
Asimismo, para mitigar el sesgo de deseabilidad social y garantizar la seguridad de los
participantes ante la sensibilidad del marco regulatorio local, se aplico6 un estricto
protocolo de anonimato. La autenticidad y el rigor del trabajo de campo se respaldan
mediante una pista de auditoria digital, conformada por la base de datos consolidada de
las respuestas, las marcas de tiempo de la plataforma de recoleccion y las capturas del
disefio del instrumento, elementos de verificacion empirica que reposan de forma

codificada en el apartado de Anexos.

3.2 Fase de Planificacion: Conocimiento del Mercado.

La funcion de planificacion constituye el eje rector de la gestion de hospitalidad,
determinando las pautas estratégicas que guiaran la operacion a mediano y largo plazo,
examinando la conducta comercial de los operadores dentro del sector, se identifica un
panorama diverso donde las decisiones estructurales responden a estimulos inmediatos

del entorno antes que a planes de negocio consolidados.

Tabla 1.

Variables de Planificacion y Perfil Comercial

Namero TIPO INMUEBLES ~ TIEMPODE  TIPO DE GESTION OCUPACION CONOCIMIENTO
OPERACION PROMEDIO LEGAL

1 Departamento 1 1 a2afios Independiente 30% - 60% Parcialmente
2 Departamento 1 1 a2afios Independiente 30% - 60% Parcialmente
3 Departamento 1 1 a2afios Independiente 30% - 60% Parcialmente
4 Loft / Estudio 2a3 Mas de 5 Independiente ~ Mas del 60% Si

afios
5 Suite 4 0 mas Mas de 5 Independiente Menos del Si

afios 30%
6 Suite 1 3a5afios Independiente 30% - 60% Parcialmente
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7 Departamento 1 3aS5afios Independiente 30% - 60% Parcialmente

8 Departamento 1 Menos de Independiente 30% - 60% Si
1 ano

9 Suite 4omas 1a?2afios Otro Mas del 60% No

10 Departamento 2a3 1 a 2 afios Empresa 30% - 60% Si

11 Loft / Estudio 1 3a5afios Independiente 30% - 60% Si

12 Suite 2a3 3aSanos Independiente 30% - 60% Si

Fuente: Caiza (2026).

El analisis cualitativo revela que el comportamiento de los anfitriones en La Carolina se
divide segun su tiempo de permanencia en el mercado y su nivel de proposito. Los
operadores con trayectorias emergentes (1 a 2 afios) planificaron su apertura bajo un
entorno de incertidumbre o conocimiento parcial de la norma local, guiados

principalmente por la oportunidad econdomica que oftrece el sector.

Por otro lado, resalta el caso del anfitrion 9, que a pesar de administrar un volumen
considerable de propiedades (4 o mas) y registrar una ocupacion elevada y constante,
manifestd desconocimiento de los requisitos legales al momento de estructurar su modelo

de negocio.

Con respecto a la planificacion de la demanda, la estabilidad comercial en la zona se
concentra en una tasa de ocupacion moderada de forma mensual. Los datos recolectados
exponen que los administradores proyectan sus flujos de huéspedes basandose
exclusivamente en el algoritmo y la visibilidad de la plataforma Airbnb, prescindiendo de
herramientas hoteleras tradicionales. Esta dependencia tecnologica revela una
planificacion de caracter reactivo, en lugar de anticiparse a las tendencias del mercado
turistico o prever contingencias de seguridad, la gestion se ejecuta de manera empirica,
respondiendo unicamente ante la aparicion inmediata de incidentes o requerimientos del

cliente.
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3.3 Fase de Organizacion: Estructura de la Operacion y de los Recursos.

La funciéon de organizacion coordina las tareas técnicas para la entrega del servicio,

enfocadndose en la asignacion de recursos para la limpieza y la gestion de los accesos a

las propiedades en régimen de propiedad horizontal.

Tabla 2.

Variables de Organizacion Operativa

Numero Procedimiento

de Limpieza

Responsable de

Limpieza

Logistica de Acceso

Gestion de Quejas

1 No
2 Si
3 Si
4 Si
5 No
6 Si
7 No
8 Si

Personal contratado

Personal contratado

Personal contratado

El propietario

Personal contratado

Propietario/
Personal contratado

Personal contratado

Personal contratado

Cerradura
Inteligente
/ Lockbox
Cerradura
Inteligente
/ Lockbox
Entrega presencial
/ Conserjeria

Entrega presencial

Entrega presencial

Entrega presencial

Entrega presencial

Cerradura

Inteligente

/ Lockbox

No registra

comentarios

Mediante
plataforma y
WhatsApp
WhatsApp y
Airbnb
Directamente /
Plataforma en
segunda instancia
Canales de la
plataforma para
registro
Por medio de
resenas
Por encuesta de
satisfaccion
Chat de la
plataforma
(Mediacioén de
Airbnb
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9 Si Personal contratado  Entrega presencial No registra
comentarios
10 Si Personal contratado Entrega Analisis y mejora

presencial/Lockbox con cada visita

/Conserjeria
11 No Personal Conserjeria Solucidn cordial y
contratado/Empresa compensacion con
descuentos
12 Si Personal contratado Entrega Gestion calmada
presencial/Lockbox/ basada en
Conserjeria sugerencias

Fuente: Caiza (2026).

3.3.1 Division del trabajo de Limpieza.

La organizacion del trabajo operativo es clave dentro de la hospitalidad, dentro del
cuestionario aplicado se revela una marcada dependencia de terceros sin un control de
procesos estandarizado, la mayoria de los anfitriones analizados, tales como los
operadores 1, 2, 4, 6, 7, 8, 9 y 12 organizan esta tarea delegandola a personal externo
contratado de forma eventual o por jornadas. La externalizacion total a empresas
especializadas es un rasgo organizativo exclusivo de operadores con enfoque profesional
o estudios de alta rotacion, como se observa en los anfitriones 10 y 11. A la par existen
casos excepcionales como el anfitrion 4, en los que el propietario asume de forma directa
la organizacion y ejecucion fisica de la limpieza, o el anfitrion 6 quien alterna esta tarea

con personal contratado.

Al investigar sobre los responsables de la limpieza, se hace evidente que los anfitriones
1, 5,7y 11 reconocen que no cuentan con un procedimiento documentado de limpieza,
lo que significa que la division del trabajo se ejecuta de forma empirica y memoristica.
El personal contratado opera sin una estructura de tareas claras como checklist,
transfiriendo la calidad del servicio a la subjetividad del trabajador de turno y eliminando

los estandares de uniformidad operativa indispensables en el alojamiento.
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3.3.2 Logistica de Acceso (Check-in) y los Canales de Comunicacion.

La organizacion logistica para la entrega de los inmuebles refleja una transicion
conflictiva entre los métodos tradicionales y la automatizacion digital. Los operadores
que gestionan un esquema hibrido como se observa en los anfitriones 2, 8, 10 y 12,
combinan el uso de tecnologia avanzada, como las cerraduras inteligentes y cajas de
seguridad (lockboxes) en conjunto con el soporte fisico de la conserjeria del edificio. El
uso exclusivo de la conserjeria del condominio como eje de acceso es defendido por el
anfitrion 11. Esta estructura organizativa genera roces directos con la administracion de
los edificios en La Carolina, ya que se instrumentaliza y sobrecarga al personal de
seguridad privada del conjunto residencial para cumplir tareas de check-in que responden

estrictamente al negocio privado del anfitrion.

Para la resolucion de quejas y problemas operativos con los huéspedes, las respuestas
muestran un patrén undnime respecto a que la organizacion de la comunicacion es
netamente virtual, los anfitriones estructuran su soporte a través de los chats internos de
la plataforma de reserva, este disefio de comunicacion busca el blindaje legal antes que la
calidez en el servicio, segun detalla el anfitrion 8, se gestiona a través del chat de la
plataforma ya que con eso queda registrado el problema y la solucién en caso de quejas,

Airbnb interviene como mediador.

Esta configuracion se evidencia la preferencia de delegar la resolucion y el arbitraje de
los conflictos operativos a un tercero tecnoldgico en lugar de disefiar un protocolo formal

de atencion al cliente.

3.4 Fase de Control Operativo: Estandares de Calidad y Mantenimiento.

La fase de control evalua la presencia de los mecanismos de supervision y evaluacion
técnica destinados a asegurar la calidad de la infraestructura, prevenir el deterioro de los
activos y mitigar los riesgos fisicos y logisticos asociados con la seguridad de los

huéspedes en un entorno residencial mixto.

Tabla 3.

Variables de Control de Calidad y Seguridad
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Numero  Frecuencia Mantenimiento  Inspeccion Medidas de Incidentes de

Previa Seguridad Seguridad

1 Solo cuando hay fallas A veces Detector de No
humo
2 Antes de cada ingreso Siempre Extintor, No
detector,
camaras,
reglamento
3 Antes de cada ingreso Siempre Extintor, No
camaras,
reglamento
4 Mensual / Trimestral Siempre Extintor, No
reglamento
interno visible
5 Mensual / Trimestral Siempre Detector de Si
humo, camaras
en accesos
6 Antes de cada ingreso Siempre Extintor, Si
camaras,
reglamento
7 Antes de cada ingreso Siempre Extintor, No
detector,
camaras
8 Mensual / Trimestral Siempre Extintor, Si
detector,
camaras
9 Mensual / Trimestral Siempre Extintor, No
camaras,
reglamento
10 Antes de cada ingreso Siempre Extintor, No
detector,
camaras,
reglamento
11 Antes de cada ingreso Siempre Extintor, Si

detector,
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camaras,
reglamento
12 Mensual / Trimestral Siempre Extintor, No
humo,
camaras,

reglamento

Fuente: Caiza (2026).

3.4.1 Evaluacion de la Infraestructura y Mantenimiento Preventivo.

Durante el andlisis los procesos de supervision técnica que tienen los inmuebles, la
muestra cualitativa revela dos enfoques de control, el preventivo-sistematico y el
correctivo-reactivo. Los anfitriones 2, 3, 6, 7, 10 y 11 denotan una aplicacién de control
preventivo estricto, manifestando que ejecutan una inspeccion profunda y un
mantenimiento técnico del inmueble antes de cada ingreso de los huéspedes, con la
finalidad de asegurar el Optimo funcionamiento de los servicios criticos como

iluminacion, griferias y conectividad a internet.

Un comportamiento intermedio es asumido por los otros anfitriones 4, 5, 8, 9 y 12 quienes
espacian el control operativo a un sistema periodico mensual o trimestral,
complementando la gestion con verificaciones parciales de limpieza. El hallazgo mas
relevante se observa con el anfitrion nimero 1, quien admite aplicar un enfoque
netamente correctivo, realizando mantenimiento inicamente cuando hay fallas. Con esta
ausencia de controles precautelares que ignoran la estandarizacion de procesos empieza
afectar directamente en la calidad y expone al huésped a experimentar fallas técnicas

durante su estadia, generando un posible deterioro en la reputacion del destino.

3.4.2 Gestion Empirica de Crisis e Incidentes de Seguridad.

El hallazgo cualitativo mas intenso y alarmante dentro de la funcion de control radica en
la brecha existente entre las medidas de seguridad declaradas y la capacidad real de
respuesta ante las emergencias. Aunque la mayoria de los anfitriones afirma controlar el
riesgo mediante la instalacion de extintores, detectores de humo y cdmaras en los accesos
comunes, ninguno de los 12 anfitriones posee un protocolo documentado para la gestion
de crisis ante incidentes reales, el control operativo se desborda y se reduce a la

improvisacion intuitiva del anfitrion.
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Los testimonios textuales recopilados exponen la vulnerabilidad y la gravedad de los
incidentes que ocurren en los alojamientos del hipercentro de Quito sin ningun sistema
de control técnico. En primer lugar, se presenta un caso con respecto a las emergencias
médicas derivadas de consumos nocivos, el anfitridon 5 describe un escenario de alta
peligrosidad vecinal y legal que tuvo que controlar de manera empirica, manifestando:
“Si, tuve incidentes. Le envié al huésped al hospital porque se desmayd por exceso de
alcohol”, la falta de instrucciones técnicas de primeros auxilios o protocolos de
responsabilidad legal frente a emergencias médicas coloca al anfitrién en una posicion de

debilidad juridica.

En segundo lugar, en relacion con la vulneracion del aforo y la alteracion del orden
publico, los anfitriones 4 y 11 visibilizan cdmo la alta rotacién de huéspedes en estado de
ebriedad fractura el control operativo de la propiedad horizontal. El anfitrion 4 relata:
“Personas han llegado en estado etilico un par de veces en los 5 afios de operacion. Me

ha tocado incluso guiar a un huésped al departamento en estado etilico”.

Por otra parte, el anfitrion 11 detalla una crisis donde el control operativo tuvo que ser
delegado a la fuerza fisica de la guardiania privada del edificio debido a un intento de
incumplimiento de aforo, sefalando: “Hubo un exceso de huéspedes, uno en especifico.
En ese momento llegd una alerta del guardia y no se les permitié el acceso, ya que no
querian pagar el valor adicional del huésped, se hizo un descuento para el acceso del

huésped extra”.

Por otra parte, la pérdida de activos y del inventario evidencia que el control sobre los
bienes materiales internos del alojamiento también presenta deficiencias debido a la falta
de auditorias previas y posteriores al check-out, aspecto que el anfitrion 7 confirma al

mencionar el riesgo de extravio de lenceria por parte de los huéspedes.

Estos testimonios demuestran que el control operativo actual en La Carolina es reactivo
y carece de un instructivo técnico y conceptual que permita a los anfitriones prevenir,
contener y mitigar incidentes que ponen en riesgo la vida de los usuarios, la integridad

del patrimonio y la paz de los condominios.

3.5 Fase de Cumplimiento Normativo y Trazabilidad.
La funcién de cumplimiento normativo examina la correlacion con la administracion y la

politica entre el anfitrién y el marco legal del Estado ecuatoriano, el Municipio de Quito
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y las normativas internas de convivencia que rigen en las propiedades horizontales en este

sector.

Tabla 4.

Variables de Cumplimiento Normativo

Numero Permisos Vigentes Nivel Principales Dificultades
Cumplimiento
1 Licencia LUAE 3 Falta de informacion
2 Ninguno 2 Falta de informacion, Tramites

complejos, no ha intentado
formalizarse
3 Bomberos 5 Falta de informacion, no ha

intentado formalizarse

4 Ninguno 3 No ha intentado formalizarse
5 Ninguno 3 Tramites complejos
6 Registro / 3 Falta de informacion
Bomberos
7 Registro / LUAE / 5 Falta de informacion
BOMBEROS
8 Registro/ LUAE / 5 Costos elevados, tramites
Bomberos complejos
9 Ninguno 5 No ha intentado formalizarse
10 Registro de 5 No ha intentado formalizarse
Turismo
11 Registro/ LUAE / 4 Falta de informacion, tiempo
Bomberos excesivo
12 Registro de 5 Falta de informacion
Turismo

Fuente: Caiza (2026).

Tabla 5.

Variables de Convivencia
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Nuamero Control de Calificacion del Registro de Método

Autoridades Control Huéspedes Registro
1 No No aplica Siempre Digital
2 No No aplica Siempre Digital
3 No No aplica Siempre Digital
4 No No aplica A veces Solo plataforma
5 No No aplica A veces Solo plataforma
6 Si Confuso A veces Solo plataforma
7 No No aplica Siempre Solo plataforma
8 Si Excesivo Siempre Solo plataforma
9 No No aplica Siempre Digital
10 Si Confuso Siempre Digital
11 No No aplica Siempre Digital
12 Si Confuso Siempre Solo plataforma

Fuente: Caiza (2026).

3.5.1 Formalizacion y Burocracia.

Dentro de la informacion de la tabla notamos un contraste de los testimonios que revela
una desconexion en la estructura entre la autopercepcion del cumplimiento y la legalidad
en la documentacion objetiva que sostienen los anfitriones, a pesar de que la mayoria de
los participantes califica su nivel de cumplimiento normativo con las notas mas altas de
la escala lineal con puntuaciones de 4 y 5 sobre 5, el desglose de sus permisos vigentes
desmiente dicha formalidad. Los anfitriones 2, 4, 5 y 9 operan bajo la condicion de
“Ninguno”, situacion que revela que gestionan alojamientos turisticos comerciales en la
total informalidad juridica, al carecer simultdneamente de Registro de Turismo, Licencia

LUAE y Permiso de Bomberos.

El resto de la muestra presenta un cumplimiento fragmentado o incompleto. El anfitrion
1 posee unicamente la Licencia LUAE municipal, pero carece del registro turistico. El
anfitrion 3 cuenta solo con el Permiso de Bomberos, mientras que los anfitriones 10y 12
se limitan a sostener el Registro de Turismo emitido por el Ministerio, omitiendo las tasas
y patentes municipales. Unicamente los anfitriones 7, 8 y 11 han logrado consolidar la
trilogia completa de permisos exigidos por la normativa del Distrito Metropolitano de

Quito.
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Al indagar sobre las causas de esta brecha de formalizacion, los anfitriones identifican de
forma unanime que la principal barrera administrativa es la falta de informacion, sumada
a la complejidad de los tramites y el tiempo excesivo. Las experiencias de aquellos pocos
anfitriones que si han sido sometidos a controles fisicos e inspecciones por parte de las
autoridades metropolitanas, son los anfitriones 6, 8, 10 y 12 han sido valoradas de forma
severa y critica como confusas o excesivas. El testimonio del anfitrién 8 posee un alto
valor analitico y resulta fundamental para justificar una reforma de procesos, al demandar
una reestructuracion del cumplimiento normativo basada en la operatividad interna digital
del Estado y nos menciona “Deberia bastar con el registro del RUC, y a través de una
interconexion de bases de datos deberia auto registrarse en el sistema por si solo.

Asimismo, un solo punto de recaudacion, registro sencillo y una mejor presion fiscal”

El discurso del anfitrion 8 evidencia que el aparato estatal opera con un retraso técnico,
mientras que el mercado del hospedaje se gestiona de forma inmediata a través de
algoritmos globales, los procesos de formalizacion locales exigen tramites presenciales y
virtuales fragmentados y carpetas fisicas, un factor que desincentiva de manera activa la

regularizacion de los emprendedores en el sector.

3.5.2 Deslegitimacion de la Trazabilidad y Traspaso de Datos a Terceros.

Un hallazgo critico para la seguridad ciudadana y la gobernanza del sector radica en la
manera en que los anfitriones controlan la identidad de las personas que ingresan a los
edificios mixtos, los anfitriones 4, 5, 6, 7, 8 y 12 confiesan de manera abierta que el
método de registro de huéspedes que aplican es “Solo plataforma Airbnb”, y renuncia a
la recoleccion de copias de cédulas o pasaportes mediante ya sea mediante un registro
propio, manual o digital y al contrario empiezan a delegar esta obligacion a una
corporacion tecnoldgica extranjera, los anfitriones ceden el control de la trazabilidad. En
el contexto de crisis de seguridad interna que atraviesa el pais, esta practica genera un
vacio de control de identidad en tiempo real, marcando una distancia abismal con los

modelos de gobernanza de la Union Europea y Espafiola analizados en el marco teorico.

3.5.3 Conflictos de Convivencia y Vacio Legal en Propiedad Horizontal.

Tabla 6.
25



Conflictos de Convivencia Residencial

Numero Reglamento Conflicto Tipo de Gestion de Regulacion del
Edificio Vecinos Conflicto Convivencia Edificio
1 No No No aplica No aplica No
2 Si No Ruido, areas  Normas Si
comunales comunes
3 Desconoce Si  Ruido Dialogo conel  Parcialmente
cliente sobre
reglamento
interno
4 No No No aplica No aplica No
5 No No Usodeareas Letreros en Si
comunales areas
restringidas e
indicaciones
6 No Si No aplica No aplica No
7 Desconoce No No aplica No aplica No
8 Desconoce No No aplica No ha sido No
necesario
9 Si No Ruido No aplica No
10 Si No Ruido Dialogo con el Si
huésped
11 Desconoce Si  Ruido, areas  Tarifa extra Parcialmente
comunales, por ruido,
seguridad multa 30%
areas,
evacuacion
por guardia
12 No No No aplica Dialogo Si
preventivo

Fuente: Caiza (2026).

El entorno residencial es el escenario de tensiones constantes provocadas por el uso
comercial de bienes habitacionales, los anfitriones 3, 6 y 11 confirman haber tenido
conflictos directos con los vecinos permanentes y las administraciones de los edificios

debido a fricciones por el uso de gimnasios, terrazas y brechas en la seguridad.
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Debido a que el Acuerdo Ministerial Nro. 2023-011 de Ecuador prioriza el derecho
individual de empresa y no faculta a los condominios a vetar la actividad de forma
vinculante, los anfitriones han tenido que disefiar de manera aislada sistemas
sancionatorios privados en sus unidades residenciales para evitar la clausura comunitaria.
El testimonio del anfitrion 11 revela el nivel de sofisticacion que un anfitriéon debe
implementar ante el vacio de una regulacion interna clara, “Tengo reglamento sobre ruido:
se cobra una tarifa extra y se pone limite a las 2 am, en caso de mal uso de areas
comunales, se cobra una multa del 30% del valor de habitacion. Y en casos de seguridad,
guardiania tiene potestad de interrumpir y evacuar a las personas que causen algun

conflicto, ademas de afiadir una resefia negativa en la plataforma de Airbnb”.

Este panorama demuestra que la convivencia armoénica en los edificios de alta densidad
del sector esta fracturada. La falta de una base legal unificada deja a los anfitriones y a
las juntas de copropietarios en una situacion de constante de disputa legal y verbal, donde
la solucion de los conflictos depende del nivel de discrecion y rigidez con el que actie la

guardiania privada de cada inmueble.

3.6 Validacion de la Necesidad de la Propuesta.
El diagnostico cualitativo del Capitulo III concluye con una seccion dedicada a evaluar
la pertinencia, viabilidad y expectativas técnicas de los anfitriones que proyectan sobre

el desarrollo de una solucidon administrativa que sea unificada.

Tabla 7.

Validacion de la Propuesta Técnica

Nimero .Necesita Aspectos que .Dispuesto a Beneficios Esperados
Guia debe incluir la Aplicarla? de la Guia
Unificada? Guia

1 Si Normas de Si Claridad y facilidad al
convivencia entender los procesos
2 Si Legales, Depende  Calidad y rentabilidad

operativos,

seguridad,

convivencia,
calidad
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3 Si
4 No
5 Si
6 No
7 Si
8 Si
9 Si
10 Si
11 Si
12 Si

Legales,
operativos,
seguridad,

convivencia,
calidad

Normas de

convivencia

Legales,
operativos,
seguridad,

convivencia,
calidad
No registra

Legales,
operativos,
seguridad,

convivencia,
calidad

Legales,
operativos,
seguridad,
convivencia
Normas de

convivencia

Legales,
operativos,
seguridad,
convivencia,

calidad

Normas

de convivencia

Si

Depende

Si

Si
Si

Depende

Si

Si

Depende

Si

Certificacion

Procedimiento interno
hacia el huésped
Mayor orden y control

en todo el negocio

No registra
Mejor uso de

instalaciones

Tramites unificados,
menor presion fiscal

No registra

Que represente y lleve
en alto el
establecimiento

Beneficios al
cumplir, cursos y

certificaciones

Estandarizacion
de procesos y
cumplimiento

normativo

Fuente: Caiza (2026).



Los resultados de esta seccion aportan una validacion contundente al desarrollo del tercer
objetivo especifico, las respuestas de los participantes determinan que es absolutamente
necesario contar con una guia que unifique los requisitos legales y operativos de su
actividad. Al consultarles sobre las dimensiones que debe incorporar esta herramienta
técnica, los anfitriones 2, 3, 5 y 11 exigen un enfoque integral, demandando que la
propuesta fusione en un solo cuerpo: requisitos legales claros, procedimientos operativos,
protocolos de seguridad, normas de convivencia y estandares de calidad. Por el contrario,
operadores especificos como los anfitriones 1, 4, 10 y 12 enfatizan que la maxima
prioridad de la guia debe centrarse en la estructuracion de las normas de convivencia

residencial.

Para finalizar, el andlisis de las expectativas sobre los beneficios para anfitriones valida
los objetivos operacionales de la propuesta técnica disefiada en esta investigacion. Los
administradores esperan que la guia técnica actiie como un motor de profesionalidad que
les provea de una “estandarizacion de procesos para que trabajen bajo las mismas reglas
y procedimiento y se garantice el cumplimiento normativo” segun lo manifestado por el
anfitrion 12, ademas se anticipa un “mayor orden y control en todo el negocio” conforme
lo expuesto por el anfitrion 5, y junto con una “claridad y facilidad al entender los
procesos a seguir cumpliendo”, de acuerdo con el anfitrion 1. Para concluir, los anfitriones
3y 11 concuerdan en la relevancia de acceder a procesos de “capacitacion y certificacion

que traigan beneficios al cumplir”.

De este modo, los hallazgos cualitativos del diagnostico de campo demuestran que la
gestion actual de los alojamientos de corta estancia en el sector de La Carolina opera bajo
un modelo empirico, informal y reactivo, un escenario que justifica con rigor cientifico y

pertinencia social el disefio de la Guia Técnica de Gestion Normativa y Operativa.

CAPITULO III: PROPUESTA DE DISENO DE GUIA NORMATIVA-
OPERATIVA

3. Introduccion y Justificacion de la Propuesta

La presente propuesta técnica, estructurada como un disefio de guia normativa-operativa,
surge como una respuesta directa a las brechas administrativas y operativas identificadas
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durante el diagnoéstico realizado en el sector de La Carolina, a través del levantamiento
de informacidon de campo se constatd que la gestion de los alojamientos en inmuebles
habitacionales se encuentra actualmente dentro de la improvisacion, derivada de una
desconexion entre la normativa vigente y la realidad operativa de los anfitriones.

Esta guia se estructura como un sistema de gestion de documentacion y procedimientos,
disefiado especificamente para unidades habitacionales bajo régimen de propiedad
horizontal, de esta manera dotar al administrador de un instrumento de cumplimiento por
disefio, un principio vanguardista que, tal como se analizo6 en el Articulo 7 del Reglamento
(UE) 2024/1028 del Parlamento Europeo y el Consejo de la Union Europea, obliga a
estructurar las interfaces y procesos operativos de forma previa a la comercializacion para
mitigar la informalidad. La urgencia de esta guia en el sector de La Carolina se justifica
al contrastar el entorno local con el contexto de la Union Europea, mientras este bloque
internacional unificé su recopilacion de datos para mitigar controversias sobre el
ordenamiento territorial y la tranquilidad comunitaria ante el crecimiento de Airbnb, el
hipercentro de Quito carece de herramientas preventivas similares, haciendo
indispensable que el anfitrion adopte una estructura técnica antes de que el crecimiento
desordenado sature este mercado.

3.1 Protocolo de Formalizacion Administrativa

Para subsanar el vacio normativo y la fragmentacion de permisos observada en los
operadores muestreados, este protocolo establece tres fases a seguir de acuerdo con la
normativa nacional (Ministerio de Turismo del Ecuador, 2023), y con las exigencias
locales del (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2021).

Tabla 8.

Matriz de Habilitacion Técnica y Orden Logico de Cumplimiento

ORDEN HITO ADMINISTRATIVO ENTIDAD
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1 Registro de Turismo SITURIN (MIN.

TURISMO)
2 Uso de Suelo (PUGS) Municipio De Quito
3 Prevencion de Incendios Cuerpo De Bomberos
4 Emision de la LUAE Municipio De Quito

Fuente: Caiza (2026)

3.1.1 Fase de Registro Nacional, Municipal y Trazabilidad Digital

La formalizacion inicia con la Implementacion obligatoria del Registro de Turismo a
través de SITURIN, tramite digital realizado una sola vez, que permite al Estado
identificar y clasificar al prestador en el Catastro Turistico, otorgando seguridad juridica
y permitiendo acceder a incentivos tributarios como la tarifa 0% IVA para turistas
extranjeros, lo cual resulta inalcanzable bajo un disefio de informalidad. Una vez
consolidad la base nacional, el anfitrion debe proceder a la etapa de adecuacion municipal,
la cual sigue un encadenamiento jerarquico. Como primer paso se debe gestionar el
informe de Plan de Uso y Gestion de Suelo denominado (PUGS) que valida si la actividad
turistica es permitida en el predio, para su obtencion se debe solicitar el informe de
Compatibilidad y Uso de Suelo (ICUS) mediante la web o presencialmente.
Posteriormente, es obligatorio obtener el Certificado de Prevencion de incendios emitido
por el Cuerpo de Bomberos, que se solicita a través de la web municipal y se asignara un
inspector para la revision del establecimiento que asegura que el inmueble cuenta con las
condiciones de seguridad fisica necesaria para operar (Municipio del Distrito

Metropolitano de Quito, 2026).

Estos dos procesos, el PUGS vy el certificado de Bomberos, son los habilitantes técnicos
indispensables para solicitar la Licencia que tiene una validez anual y es que renovable
cada afio, pero también tiene requisitos para obtencion como contar con la Patente
Municipal, obtenido mediante la inscripcion en el Registro de Actividades Econdmicas
Tributarias (RAET), necesitando como requisitos obligatorios tener el un formulario de
Acuerdo de Responsabilidad y Uso de Medios electronicos, ademds de conocer el nimero
de predio del establecimiento y mantener el RUC activo y actualizado, de cumplir con los
requisitos el tramite se realiza en linea desde el portal en la web de los servicios

municipales (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2026).
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Segun la normativa del Portal de Tramites del Municipio de Quito (PAM), la LUAE es el
instrumento que formaliza el ejercicio de la actividad econdémica, por lo tanto, su
obtencion representa el cierre del ciclo administrativo y no su inicio. La guia proporciona
un formato estandarizado para la presentacion de requisitos ante la Administracion Zonal
correspondiente, reduciendo la discrecionalidad administrativa y clarificando los tiempos

de obtencidn, los cuales suelen ser el principal desincentivo reportado por los anfitriones.

Finalmente, ante la falta de informacion y el desconocimiento de los requisitos legales se
instituye la creacion de un Libro de Registro Interno de Huéspedes como una herramienta
de soberania de datos. El diagndstico revelo que muchos operadores delegan la
trazabilidad de sus huéspedes exclusivamente a plataformas como Airbnb, lo cual deja al
anfitrion sin respaldo documental propio ante una inspeccion de control municipal o un
incidente de seguridad. Este libro actGia como la ultima capa de formalizacion,
permitiendo al operador centralizar informacion (registro de ingresos, copias de identidad
e historial de incidentes) almacenandolo por 6 meses de manera independiente, lo cual es
fundamental para cualquier auditoria o control de cumplimiento que el Municipio pudiera
requerir en el marco de la LUAE. La implementacion de este libro de registro interno se
fundamenta en un analisis comparativo critico mientas el Articulo 9 del (Parlamento
Europeo y el Consejo de la Unidon Europea, 2024), obliga a las plataformas a reportar
mensualmente las pernoctaciones y el catastro en Espafa permite a los municipios cruzar
informacion y emitir 6rdenes digitales de retirada inmediata de anuncios ilegales, en
Ecuador el control bajo el Acuerdo Ministerial Nro. 2023-011 es manual, lento y
fragmentado, el catastro ecuatoriano es puramente estadistico anual y cuando se detecta
informalidad en el sector, la fiscalizacion fisica de sancidon tarda meses mientras el
anuncio de Airbnb sigue activo, este libro de Registro dota al operador de una herramienta

de fiscalizacion inmediata y autonoma frente a las debilidades del control ecuatoriano.

3.1.2 Protocolo de Operaciones y Mantenimiento Preventivo

Ante la prevalencia de modelos de limpieza empiricos y sin estandarizacion identificados
durante el diagnostico, se disefia el Manual de Ciclo Operativo que desplaza la gestion
del mantenimiento correctivo hacia un modelo preventivo y programado. Este
procedimiento instituye como obligatorio el cumplimiento de una inspeccion técnica

preingreso y post egreso, la cual permite garantizar la disponibilidad del activo y evitar
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la improvisacion operativa. El protocolo se basa en la ejecucion técnica de un check list

de auditoria, estructurado conforme a la siguiente matriz.

Tabla 9.

Matriz de verificacion obligatoria

Categoria Elementos

Infraestructura Revision de presion de Agua, funcionamiento de

griferia, estado de cerraduras digitales / manuales, conectividad

WI - FL
Seguridad Verificacion de carga de extintores, operatividad de
detectores de humo, estado de iluminacion general y de
emergencia.
Activos / Bienes Inventario detallado de menaje, lenceria y activos

electronicos.

Fuente: Caiza (2026)

La ejecucion sistematica de check list no solo garantiza la calidad del servicio, sino que
actua como una medida de proteccion patrimonial frente al desgaste prematuro de los
activos, implementando una logistica de check — in hibrida que estandariza el proceso de
acceso mediante el uso de cajas de seguridad (lockboxes) o cerraduras inteligentes y
tarjetas de acceso. Para dotar a esta operativa de seguridad adicional, el protocolo integra
formalmente al personal de conserjeria del edificio como un actor de apoyo estratégico,
para ello se establece la entrega obligatoria de una Ficha de Huéspedes Autorizado antes
de cada reserva. Esta practica permite al anfitrion formalizar la comunicacion con la
administracion del edificio evitando la sobrecarga operativa y eliminando los roces de
seguridad originados por el ingreso de personas no identificadas, permitiendo que la

gestion del alojamiento se inserte de manera profesional.

3.2 Protocolo de Seguridad y Respuesta ante Crisis.

Dada la alta vulnerabilidad expuesta en los incidentes de seguridad reportados durante el
diagnoéstico, como las emergencias médicas y situaciones de aforo no permitido, la
presente propuesta instruye un plan de accidon ante emergencias, la estructura responda

con logica de prevencion y respuesta inmediata, integrando como primer componente el
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Directorio de Emergencia del Sector, el cual consiste en una base de datos referenciada y
actualizada de centros de salud, unidades de Policia (UPC) y de bomberos (CBQ) y
numeros de contacto de la administracion zonal Eugenio Espejo, que esta bajo
jurisdiccion del sector La Carolina, garantizando que el anfitrion posea una respuesta

rapida ante cualquier eventualidad.

Tabla 10.

Directorio de Emergencias

HORARIO PUBLICA PRIVADA
7:00 a 20:00 Centro Médico METRORED
8:00 a 20:00 Centro Médico Integral AXXIS
8:00 a 16:00 Clinica MEDIQAL- Especialidades
Pediatricas
24 horas Hospital Carlos Andrade Marin
24 horas Hospital De Especialidades
Eugenio Espejo

Fuente: Caiza (2026).

Tabla 11.

Numero de emergencias

TIPO NUMERO
EMERGENCIAS 911

Fuente: Caiza (2026).

Este control estricto adquiere una matriz urgente de seguridad publica cuando se contrasta
con la realidad nacional, en Espana el Real Decreto 933/2021 obliga por seguridad
nacional a transmitir las identidades completas y parentescos de los huéspedes a la policia
en un plazo de 24 horas, la normativa en Ecuador carece de una conexion automatizada
con la Policia Nacional, limitandose a fines estadisticos. En un contexto donde Ecuador
cerro con récords histéricos de criminalidad (Diario EI Comercio, 2025), la falta de
protocolo de identidad digitales crea una brecha operativa en edificios de uso mixto del
sector, que puede ser aprovechada por estructuras delictivas, afectando la paz
comunitaria, por lo tanto, el Directorio de emergencia y los filtros de identidad de esta

guia actua como la tltima linea de contencion privada para salvaguardar el entorno.

34



Para gestionar las situaciones de conflicto dentro de las unidades habitacionales, el
protocolo se articula mediante el Protocolo de Gestion de Conflicto, el cual establece la
ruta critica de actuacion disefiada para proteger la integridad de anfitrion y la paz del

entrono residencial.

3.2.1 Fases: Alerta, Mediacion y Resolucion.

Para la primera Fase de Alerta ante la deteccién de conductas disruptivas o eventos que
contravengan las normas de convivencia, el anfitrion debe realizar una notificacién
inmediata a la guardiania del edificio para integrar al personal de seguridad privada como

testigo y primer interventor en el sitio.

En la segunda Fase de Mediacién para la gestion de crisis, se proyectan resultados
multidimensionales en el ecosistema de los alojamientos en La Carolina en el &mbito de
la comunicacion asertiva, se espera que los anfitriones adquieran destrezas para
interactuar de forma respetuosa, clara y efectiva ante los reclamos de los huéspedes o la
comunicacion vecinal (Aravena, 2023), el optimismo busca fomentar una mentalidad
resolutiva que permita identificar y superar los sesgos negativos, enfrentando los desafios
operativos diarios orientado a dar soluciones viables , en cuanto a la resiliencia, se espera
un fortalecimiento que se adapte a contratiempos o escenarios adversos incrementando la

productividad y la eficiencia individual del anfitrién (Aravena, 2023).

Con esto intentando impactar de manera proactiva a la calidad del servicio del alojamiento
y resolver los problemas de convivencia y mediacion de manera eficiente y respetuosa,
se apunta a un incremento directo en la satisfaccion del consumidor de plataformas

digitales.

Como parte final de este protocolo es la Fase de Resolucion que es la etapa de cierre
formal del conflicto y aprendizajes organizacionales, el objetivo dentro de los
alojamientos del sector es consolidar organizaciones saludables, lo cual implica
estructurar y gestionar los procesos de trabajo denominados postcrisis, mediante practicas
que promuevan la estabilidad del ambiente social y el bienestar del gestor, para lograr un
funcionamiento optimo el anfitrion debe activar sus recursos sociales con el fin de
capitalizar la experiencia y asegurar la retencion de buenas valoraciones en la plataforma

(Aravena, 2023).

Como primer punto, el cierre de la interaccion con el usuario, el anfitrion con mentalidad

optimista procesa el cierre del evento negativo realizando atribuciones externas
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especificas como, entender el problema o una situacion aislada del huésped y no como un
fracaso de su negocio, orientando sus expectativas a su futuro hacia el logro de metas y

perseverancia comercial (Aravena, 2023).

Como segundo punto, el protocolo establece que estos comportamientos positivos deben
consolidarse formalmente mediante reflexion positiva y el dialogo interno, identificando
las acciones efectivas que se ejecutaron durante la crisis para mitigar el impacto (Aravena,
2023). En el ecosistema digital, esto se opera a través del envio de un mensaje formal de
cierre por los canales oficiales de Airbnb, agradeciendo la disposicion del huésped para
resolver el inconveniente u dejando una resefia honesta pero también profesional,
fomentando las relaciones interpersonales satisfactorias y eficiente que influyen

directamente en el éxito y la reputacion laboral del anfitrion (Aravena, 2023).

Como tercer punto, la existencia de seguimiento y evaluacion con el llenado de un registro
de incidentes propio y acompanado del analisis de la encuesta de satisfaccion del usuario,
funcionando como una bitdcora de control del anfitrion, que permite recordar los
incidentes para ajustar las reglas de la casa para futuros huéspedes y proteger la salud

social dentro del edificio (Aravena, 2023).

3.3 Protocolo de Convivencia en Propiedad Horizontal.

A partir de los diagndsticos realizados en esta investigacion, se evidencié que una de las
mayores problematicas en la gestion residencial es la naturaleza empirica de los
anfitriones, sumada a la falta de reglamentos interno de convivencia y a la escasa
comunicacion formal entre los vecinos, este escenario de informalidad, las disputas
comunitarias que carecen de procedimientos estandarizados suelen manejarse de manera
reactiva y desorganizada, para dar solucion a esta problematica, este protocolo adapta la
estructura secuencial de gestion de quejas propuesta por (Caballero, 2026), pero
simplificando su alcance para ofrecer un canal de comunicacion practico y de facil
aplicacion en el sector, de esta manera el proceso se fundamenta en los enfoque
participativos y las herramientas de mediacion vecinal descritos por (Arias, Pineda, &
Ramirez, 2023), los cuales estan disefiados especificamente para establecer los canales de
didlogo e involucrar activamente a los residentes en la resolucion de sus diferencias, a
continuacion, se detalla el flujo operativo propuesto para ordenar y canalizar las quejas

comunitarias en cuatro pasos.
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Primer paso, un reporte y registro de queja, conforme a la falta de canales oficiales o de
reglamentos escritos, se propone implementar la Ficha de Registro de Conflictos adaptada
del esquema de (Caballero, 2026) un formato basico fisico o digital, gestionado por la
administracion. El residente adecuado describe brevemente la situacion y las partes

involucradas, este paso transforma un rumor a un reclamo formal que conlleva un inicio

del proceso (Caballero, 2026).

Segundo paso, la convocatoria y acercamiento, al no existir sanciones claras por la
inexistencia de un reglamento interno, la administracion actiia como un puente neutral de
comunicacion utilizando la Carta de Invitacion de Didlogo, este instrumento estd basado
en los enfoques de acercamiento de (Arias, Pineda, & Ramirez, 2023). Se cita a las partes
de manera respetuosa, invitandolas a un espacio de encuentro, con el objetivo de las
dindmicas participativas, rompiendo el aislamiento entre los residentes. En ella no se
juzga ni se amonesta a nadie, sino que busca informar de la existencia de oportunidad de

resolucion de un desacuerdo y se les convoca voluntariamente a un encuentro neutral.

Tercer paso, la mesa de didlogo se lleva a cabo presencial o virtual dirigida por el
administrador o miembro de la comunidad que actia como mediador imparcial,
permitiendo que los vecinos expongan sus posturas de forma escuchada y asertiva,
siguiendo dos herramientas participativas de (Arias, Pineda, & Ramirez, 2023), el
parafraseo asertivo, donde el mediador repite lo que dice cada vecino eliminando los
insultos o cargas emocionales para que el otro pueda escuchar el problema real. La
segunda herramienta es la lluvia de ideas comunitaria, donde se motiva a los vecinos a
proponer soluciones conjuntas en lugar de cerrarse en sus posturas, esto suple la ausencia
de normas escritas mediante la guia del mediador quien ayuda a identificar los intereses

comunes.

Cuarto paso, la Formalizacion del Acuerdo y Cierre, los compromisos alcanzados plasma
de manera obligatoria en el Acta de Mediacion Vecinal, la cual toma como referencia el
modelo de acta final de (Caballero, 2026). Este documento detalla con precision que
accion haré cada vecino para resolver el problema, en que fechas lo cumpliran y las firmas
de los involucrados junto con la del facilitador. Dado que muchos edificios carecen de un
régimen sancionatorio fuerte, esta herramienta apela a la corresponsabilidad y al
compromiso ético de los residentes, quedando archivada por la administraciéon para

realizar un seguimiento preventivo y declarar el cierre del caso.
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3.3.1 Protocolo de Convivencia para el Huésped.

Como protocolo de resolucion de conflictos y con el objetivo de mitigar de forma
proactiva el desgaste de la convivencia vecinal provocado por la rotacion de usuarios
temporales, se disefia el Manual de Convivencia para el Huésped, este instrumento no se
concibe como una simple guia de recomendaciones informales, sino como un documento
normativo de cumplimiento obligatorio cuya aceptacion constituye una condicion
vinculante entre el anfitrion y el usuario desde el momento en que se formaliza la reserva
del alojamiento. La justificacion técnica de este marco restrictivo responde directamente
a un vacio legal de caracter nacional, mientras que en Espafia el Real Decreto-ley 7/2019
modifico la Ley de Propiedad Horizontal otorgando un poder real a las juntas de
copropietarios para prohibir la actividad de alquiler vacacional mediante el voto del 60%
o incrementar las alicuotas, la normativa turistica en Ecuador Acuerdo Ministerial Nro.
2023-011, otorgando el registro como un derecho individual irrestricto si se cumple

metros cuadrados minimos.

En edificios residenciales de La Carolina, esto genera un choque frontal entre el derecho
al descanso vecinal y el derecho al trabajo del anfitrion, por no existir en Ecuador una ley
nacional que amprare y respalde a los condominios, dejando a los vecinos quitefios en
una situacion de indefension legal, este Manual de Convivencia de cumplimiento actua
como el sustito normativo privado que equilibra de forma ética y corresponsal los

derechos de ambas partes.

Por esta razon, de acuerdo con las estrategias de estructuracion metodologica expuestas
por Caballero (2026), para contener las fricciones en la propiedad horizontal, la
coexistencia entre residentes permanentes y usuarios comerciales o turisticos requiere de
herramientas normativas explicitas que prevengan el conflicto antes de que este afecte en
el entorno comun y bajo esta premisa y siguiendo con los criterios de ordenamiento
residencial detallados por (Camacho, 2013), el reglamento vinculante de la propuesta se

estructura en torno a tres ejes de control operativo.

Horarios de silencio, que establece absoluta restriccion para la emision de ruidos elevados
o perturbadores dentro del rango horario comprendido entre las 23:00 y las 6:00 horas,
buscando salvaguardar el derecho al descanso y la calidad de vida de los residentes del

edificio, neutralizando una de las causas mas recurrentes de friccion vecinal en zonas de
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alta densidad residencia (Camacho, 2013). Con excepciones para huéspedes que con
anterioridad paguen un monto extra por compensacion de ruido o pidan permiso al

anfitrion para las actividades a realizar.

Regulacion de areas comunales, este apartado se divide en dos categorias operativas para
garantizar la movilidad del usuario sin afectar la tranquilidad de los residentes
permanentes, en concordancia con las estrategias de control de flujos habitacionales
planteadas por (Caballero, 2026). Primero las areas de Transito como el lobby, pasillo y
ascensores son de uso libre por el huésped con accesos de circulacion las 24 horas del dia
para permitir su ingreso o salida del establecimiento. Sin embargo, se prohibe
estrictamente permanecer en los pasillos generando ruidos, obstruir las vias de evacuacion
con equipaje o circular de manera inadecuada por el lobby resguardando la seguridad

interna de la copropiedad (Caballero, 2026).

Segundo las areas sociales y de recreacion como terrazas, gimnasios, salas comunales o
piscinas fuera de la propiedad alquilada, esta limitada a los horarios diurnos establecidos
por la administracion del edificio, de acuerdo con los criterios de ordenamiento
residencial de (Camacho, 2013), esta restriccion horaria asegura que las actividades
recreativas temporales de los turistas no vulneren el orden, el aforo ni el descanso

nocturno de la comunidad de propietarios.

Politica de tolerancia cero, este apartado se prohibe de manera tajante la organizacion de
fiestas reuniones masivas o eventos sociales que no cuenten con la autorizacion expresa
y previa del anfitridn, esta politica actlia como un filtro de seguridad y control de aforo
indispensable para evitar disturbios mayores de disputas habitacionales propuestos por

(Caballero, 2026).

Para finalizar y garantizar la efectividad de estas normas, la propuesta incorpora un
sistema de mediacion y advertencia progresiva, con base en los modelos de contencion
de reclamos e insatisfaccion de (Zendesk., 2023), se establece un mecanismo escalonado
que permite gestionar los incidentes con rapidez antes de que escalen a disputas vecinales
mayores. Ante un primer incumplimiento reportado por la administraciéon o por los
vecinos, se emite una advertencia formal y directa al huésped, la reincidencia o segunda
infraccion deriva en la aplicacion automatica de una multa preestablecida en el contrato,
finalmente una tercera infraccion faculta al anfitridbn para proceder con la rescision

inmediata del contrato de alojamiento y el desalojo del usuario. Este sistema de control
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escalonado permite contener el conflicto de manera 4gil, ofreciendo una respuesta técnica

inmediata que protege la armonia de la copropiedad (Caballero, 2026).

3.4 Esquema de Implementacion y Control.

La efectividad operativa y la sostenibilidad a largo plazo de esta propuesta, se sustenta
bajo un sistema de autogestion descentralizado. A diferencia de los modelos de control
tradicionales, caracterizados por dinamicas burocraticas que los operadores locales
describen como confusas, cotosas o complejas, esta_propuesta técnica da paso al
administrador del inmueble y al anfitrion para disefiar y gestionar su propia base de datos
interna. De acuerdo con los criterios diagnostico-expuestos por (Remolina Ramirez,
2019), una gestion eficiente de la convivencia exige recopilar datos y evidencias
contundentes para la toma de decisiones, en lugar de actuar bajo suposiciones, este
enfoque lleva a la implementacion de registros propios permite auditar de manera
continua las condiciones y proveer crisis de convivencia mediante un modelo de

corresponsabilidad que distribuye las tareas operativas de forma clara.

Este control proactivo es indispensable al considera las debilidades organizativas y de
planificacion detectadas en el sector La Carolina, donde la gestion se ejecuta
mayoritariamente de manera empirica y reactiva, respondiendo unicamente ante la
aparicion inmediata de incidentes, también el diagnostico cualitativo demostrd que existe
una marcada falta de estandarizacion, de acuerdo con varios anfitriones reconocen que no
cuentan con un procedimiento documentado de limpieza, ejecutando la division del
trabajo empirico, asimismo la logistica de acceso check-in, genera roces directos con las
administraciones de los edificios debido a que se instrumentaliza y sobrecarga al personal
de seguridad privada de los condominios para tareas que corresponden estrictamente al
negocio privado del anfitrion. Por lo tanto, el uso de una base de datos autogestionada por
el operador optimiza los tiempos de respuesta y formaliza los procesos de mantenimiento

preventivo e inspeccion previa, evitando el deterioro del activo y los reclamos.

Al estandarizar estos procesos bajo una estructura técnica rigurosa, se logra alinear los
intereses comerciales del alojamiento turistico con la normativa y el ordenamiento
condominal descrito por (Camacho, 2013). Esta organizacion procedimental se
fundamenta en el modelo integrado analizado por (Remolina Ramirez, 2019), el cual
propone sustituir las dindmicas estrictamente correctivas por mecanismo formales de

didlogo de alta densidad, donde la falta de protocolos de control técnico desborda la
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operacion ante incidentes criticos relacionados con el orden publico, el estado etilico de
los usuarios, el exceso de aforo o la pérdida de inventario. De esta manera, la autogestion
privada acttia como un filtro institucionalizado donde las contingencias se contienen en
primera instancia a través de canales de comunicacion directa y el arbitraje normativo del
anfitrion, impidiendo que las fricciones escalen hacia disputas legales o asambleas de

caracter hostil.

Finalmente, las estrategias de control de esta guia se enfocan en solucionar el vacio de
control de identidad en tiempos real provocado por la tendencia generalizada de delegar
la trazabilidad de los huéspedes exclusivamente a la plataforma Airbnb, para contrarrestar
este riego de seguridad vecinal, la guia establece como requisito obligatorio la creacion
de un registro de huéspedes digital propio y la captacion explicita de las normas de
convivencia de forma previa al check-in. Este enfoque descentralizado se ampara en las
macrotendencias del Reglamento (UE) 2024/1028, el cual demuestra que la gobernanza
turistica moderna en la era digital no depende de inspecciones burocraticas en papel, sino
de la trazabilidad y la transparencia de datos compartidos de manera agil, al estructurar
un sistema donde el operador asume la responsabilidad del control de flujos e identidad
de forma previa al check-in, que al implementar estas herramientas que estan validadas
por la demanda de los anfitriones exigiendo una estandarizacion de procesos de trabajar
bajo las mismas reglas, el operador no solo eleva su competitividad y calidad el servicio,
de este modo también se logra integrar armonicamente la actividad de corta estancia

dentro del tejido residencial de La Carolina con validacion comunitaria.
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5. CONCLUSIONES

El analisis legal evidencio un marcado desfase en el ordenamiento del Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito, el cual carece de una ordenanza o categoria
técnica que norme el hospedaje residencial de corta estancia en propiedad
horizontal ya que mientras los modelos de Espafia y la Unién Europea resuelven
este fendbmeno mediante la corresponsabilidad tecnoldgica y el cruce de los datos
de huéspedes en tiempo real por la seguridad publica, la realidad local obliga a los
anfitriones de La Carolina a tramitar una LUAE disefada para comercios
tradicionales, generando desconexion con el Acuerdo Ministerial 2023-011 que
empuja a la actividad hacia la informalidad y deja a los administradores en una

zona de alta vulnerabilidad juridica.

El diagnostico de campo demostrd que la gestion de los alojamientos tipo Airbnb
en el sector evaluado responde a dinamicas empiricas que prescinden de
estandares operativos fijos y con la ausencia de protocolos organizados influye de
manera directa en la variabilidad de la calidad de la limpieza, el mantenimiento
de los inmuebles y la logistica de ingreso de los usuarios. Esta falta de control,
sumada a la omision de un registro de identidades, se transforma en fricciones
constantes con las administraciones de los edificios y los residentes estables

debido a problemas de ruido y sobreexplotacion de areas comunes.

La estructuracion de la Guia Normativa-Operativa se consolida como la respuesta
técnica idonea para la regularizacion de este mercado en el hipercentro de Quito,
enlazados las obligaciones normativas con la rutina diaria de operacion del
anfitriéon, mediante sus componentes metodologicos como la formalizacion,
mantenimiento, gestion de crisis y convivencia comunitaria, la propuesta
proporciona herramientas concretas para profesionalizar el negocio, mitigar los
roces vecinales y salvaguardar la competitividad y seguridad del destino a largo

plazo.
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6. RECOMENDACIONES

Recomendacion 1

Se recomienda al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito actualizar e
incorporar una subcategoria de control especifica para el hospedaje temporal en
areas habitacionales, obteniendo un ajuste técnico que permitira flexibilizar la
emision de la LUAE para departamentos y suites, eliminando las inspecciones
comerciales incompatibles y reduciendo la aplicaciéon de multas. Ademas de
desarrollar un protocolo adaptando la normativa para los inmuebles habitacionales

que facilite la regularizacion y certifique la seguridad y calidad turistica del sector.

Recomendacion 2

Se aconseja a los propietarios y anfitriones del sector La Carolina adoptar de
forma sistematica los lineamientos de la guia técnica planteada para abandonar la
administracion improvisada y transitar hacia un esquema formal de hospitalidad.
Asimismo, se les insta a regularizar su actividad mediante la obtencion del
Registro de Turismo en la plataforma SITURIN, lo cual asegura la transparencia
de la oferta en canales digitales y garantiza el acceso legitimo a los incentivos

tributarios estatales como el IVA cero para extranjeros.

Recomendacion 3

Se sugiere promover una mesa de trabajo conjunta entre el Ministerio de Turismo,
el Municipio de Quito y la Policia Nacional para evaluar el desarrollo de
plataformas informativas de trazabilidad de datos de huéspedes inspiradas en las
buenas practicas de la Unidon Europea. Este control dindmico de identidades
permitird responder con mayor firmeza a las demandas de seguridad ciudadana
dentro de los edificios de uso mixto del hipercentro, superando el caracter

estadistico y anual del catastro turistico actual.

Recomendacion 4

Se recomienda a la Facultad de Economia y Gestion Empresarial de la PUCE a
impulsar el uso de este propuesta como un precedente académico dentro de las
lineas de investigacion de la Licenciaturas y Maestrias acorde a la linea de trabajo,

incentivar a futuros investigadores replicar este tipo de diagnosticos cualitativos
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en otras centralidades urbanas con alto crecimiento inmobiliario vertical,
reduciendo la brecha existente entre la literatura académica disponible y las

nuevas dinamicas de la economia colaborativa.
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8. ANEXOS
ANEXO A. Guia de preguntas
Bloque 1: Datos Generales de la Propiedad

1. (Cual es el tipo de inmueble que gestiona?
e Suite
e Departamento
e Loft/Estudio

2. (Cuantos inmuebles administra actualmente?

o |
e 223
e 4 0mas

3. (Cuadl es el tiempo de operacion en plataformas digitales?
e Menos de 1 afio
e 1 a?2afos
e 3 a5 afios
e Mas de 5 afios

4. ;Qué tipo de gestion implementa dentro del establecimiento?
e Anfitrién independiente
e Empresa o administrador profesional

5. ¢Cudl es su ocupacion mensual?
e Menos del 30%
e 30% —60%
e Mas del 60%

Bloque 2: Registro y Normativa

6. ¢Conoce los requisitos legales para operar un alojamiento turistico en

Quito?
e Si
e No

e Parcialmente
7. Indique cuales de los siguientes permisos posee actualmente:
e Registro de Turismo

e Licencia LUAF
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e Permiso de Bomberos
e Ninguno
8. (En qué nivel considera que cumple con la normativa vigente?
o (Escalala5:1=Nocumple, 5= Cumple totalmente)
9. (Cuadles han sido las principales dificultades para formalizar su
actividad?
(Puede elegir més de una)
e Costos elevados
e Falta de informacion
e Tramites complejos
e Tiempo excesivo
e Requisitos técnicos
e No ha intentado formalizarse
10. ;Ha recibido controles por parte de autoridades?
e Si
e No
11. Si la respuesta es si: ;Coémo califica el proceso?
e C(laro
e Confuso
e Excesivo

Bloque 3: Seguridad y Trazabilidad

12. ;Registra los datos de identidad de sus huéspedes?

e Siempre
e A veces
e Nunca

13. (Cuadl es el método de registro que utiliza?
e Manual
e Digital
e Solo plataforma (Airbnb)
14. ;Cuenta con protocolos definidos en caso de emergencias?
e Si
e No
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15. ;Qué tipo de medidas de seguridad dispone?

(Puede elegir varias)

Extintor

Detector de humo
Camaras en accesos
Reglamento interno visible

Ninguna

16. (Ha tenido incidentes de seguridad?

Si
No

17. Si la respuesta es si: {Como los gestiond?

e (Respuesta abierta)

Bloque 4: Operacion y Calidad

18. {Cuenta con un procedimiento documentado de limpieza?

o Si
e No

19. {Quién realiza la limpieza?

20.

21.

El propietario
Personal contratado

Empresa externa

(Con qué frecuencia realiza mantenimiento del inmueble?

Antes de cada ingreso

Periodico (mensual/trimestral)

Solo cuando hay fallas

(Como gestiona el acceso al inmueble?
Entrega presencial

Cerradura inteligente / Lockbox

Conserjeria

(Realiza inspeccion del inmueble antes del ingreso del huésped?

Siempre

A veces
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22.

23.

e Nunca

(Cuenta con un manual o guia de uso para el huésped?
e Si

e No

(Como gestiona quejas o problemas de los huéspedes?

(Respuesta abierta)

Bloque 5: Convivencia y Entorno

24.

25.

26.

27.

28.

(El edificio donde opera tiene reglamento sobre alquiler temporal?
Si

No

Desconoce

(Ha tenido conflictos con vecinos o administracion?

e Si

e No

Si la respuesta es si: ;Qué tipo de conflictos?

e Ruido

e Uso de areas comunales

e Seguridad

e Otros

(Como ha gestionado estos conflictos?

o (Respuesta abierta)

(Considera que la actividad esta claramente regulada dentro de su
edificio?

e Si

e No

e Parcialmente

Bloque 7: Necesidad de una guia normativa y operativa

29.

30.

(Considera necesario contar con una guia que unifique requisitos legales

y operativos?

e Si
e No
(Qué aspectos deberia incluir esta guia?
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(Puede elegir varios)

Requisitos legales claros
Procedimientos operativos
Protocolos de seguridad
Normas de convivencia

Estandares de calidad

31. ;Estaria dispuesto a aplicar una guia técnica en su alojamiento?

Si
No
Depende

32. (Qué beneficios esperaria de una guia normativa—operativa?

(Respuesta abierta)
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ANEXO B: Muestra de la administracion de la encuesta y recepcion de respuestas

Preguntas  Respuestas @ Configuracion

12 rESpUEStaS Ver en Hojas de caleulo
Resumen Pregunta Individual

Tipo de inmueble que gestiona |0 Copiar grafico

12 rezpuestas

® Sute
@ Departamento
@ Loft / Estudio

[L:] Copiar grafico
:Cuantos inmuebles administra actualmente?

12 rezpuestas

[ B!
®2a2
@ 4omis

Nota. Interfaz interna de Google Forms que certifica el cierre del proceso de
campo con la participacion de los 12 anfitriones seleccionados en el sector La

Carolina.
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ANEXO C: Muestra de la base de datos generada por el sistema

Nota. Fragmento de la hoja de célculo vinculada al formulario, donde se evidencia el

registro cronologico y la Trazabilidad del vaciado de informacion primaria. Fuente:

Form_Responsas

Marca temporal

zCudintos inmuebles administra actualmente -~

17/5/2026 20:57:25 Departamento 1 1 a 2 aifios
18/5/2026 13:57:23 Departamento 1 1 a 2 afios
18/5/2026 14:20:45  Departamento 1 1a 2 afios
18/5/2026 21:04:17  Loft / Estudio 283 Més de 5 afios
19/5/2026 11:1522  Suite 4o0més Més de 5 afios
19/5/2026 18:39:43  Suite 1 3a 5afios
20/5/202614:02:01 Departamento 1 3a5afios
20/5/2026 16:21:05 Departamento 1 Menos de 1 afio
20/5/2026 17:00:28  Suite 4o0maés 1a 2 afios
21/5/2026 20:57-:35 Departamento 2a3 1 a 2 afios
21/5/2026 21:10:31  Loft / Estudio 1 3a Safios
21/5/2026 22:12:45  Suite 2a3 3 a 5 afios

Google Works pace (2026).
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