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PLAN DE NEGOCIOS PARA UN COMPLEJO HOTELERO DE DOMOS, CON ENFOQUE
ECOLOGICO Y ASTRONOMICO, EN LA ZONA DE SAN PEDRO DE ATACAMA

El presente trabajo de titulo tiene como objetivo principal el disefiar un plan de
negocios para la instalacion de un hotel de domos en San Pedro de Atacama. Se
pretende aprovechar las ventajas que ofrece la zona para el desarrollo del turismo de
intereses especiales, en particular para el desarrollo del ecoturismo y del turismo
astronomico.

El estudio se inici6 estimando la oferta hotelera en la zona, utilizando la
informacion disponible en distintas instituciones publicas como SERNATUR e INE, y
consultando directamente en los hoteles. Se procedio luego a identificar y estudiar la
competencia directa. Adicionalmente, se estudié la oferta de turismo ecoldgico y
astrondmico en la zona. Una vez recopilada la informacion, se establecido que el
mercado objetivo estara constituido por turistas de intereses especiales provenientes de
Europa Occidental, Norteamérica, Brasil y Chile, que tengan entre 35 y 54 afios y que
posean una gasto diario superior a los $500 USD.

En base al estudio anterior fue posible elaborar una estrategia comercial para el
proyecto, que incluy6 definir la estrategia de negocio y el mix comercial del hotel. Esta
estrategia busca hacer llegar a los turistas del mercado objetivo los atributos
astrondmicos, ecoldgicos y arquitectonicos que hacen de este hotel una propuesta
diferente en la zona.

La inversion inicial total para la construccion del hotel fue estimada en 46.881,26
UF.

Los resultados de la evaluacion econémica determinaron que el proyecto puro es
rentable, arrojando un VPN de de 25.881,4 UF, una tasa interna de retorno del 24,27%
y un periodo de recuperacion de capital de 6,3 afios. Sin embargo, el proyecto puro no
considera los efectos de la actual crisis econdmica mundial (2009).

En el analisis de sensibilidad realizado para este proyecto, fue fundamental incluir
los posibles efectos que la crisis mundial pudiese tener sobre las variables
consideradas como las mas relevantes. Se realizaron, en definitiva, variaciones de largo
plazo (10 afos) para las tarifas del hotel, la tasa de ocupacién promedio, el tipo de
cambio del ddélar y la tasa de descuento. Adicionalmente, intentando estimar los
posibles efectos de la crisis mundial, se realizaron variaciones de mediano plazo (2
afios) para las tarifas del hotel, las proyecciones de demanda y el plazo de
estabilizacion de las llegadas de turistas internacionales al hotel.

Si bien el proyecto se mantuvo rentable para la mayoria de los escenarios
considerados, se pudo concluir que éste es considerablemente sensible ante
variaciones de las variables anteriormente mencionadas, principalmente en el caso del
valor de las tarifas y de la tasa de ocupacion. Por otro lado, es muy probable que estas
variables se vean afectadas a la baja como consecuencia de la actual crisis econémica
mundial.

En consecuencia, y tomando en cuenta que éste es un estudio a nivel de
prefactibilidad, se recomendo realizar un analisis a nivel de factibilidad.
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1. ANTECEDENTES GENERALES

1.1. Introduccién

San Pedro de Atacama es un antiguo poblado ubicado en el norte de Chile,
especificamente en la Il Region de Antofagasta, en la provincia de El Loa y al interior de
la comuna que lleva su mismo nombre. Informacion relevante con respecto a la region y
la provincia anteriormente mencionadas se muestra a continuacion en la tabla N°1.

Tabla N°1: Region de Antofagasta y Provincia de El Loa

Il Region de Antofagasta Provincia de El Loa

Superficie 126.049,1 km? Superficie | 42.934,1 km?

Poblacién 547.933 habitantes Poblacion 143.689 habitantes

Densidad 4,35 hab./km? Densidad 3,3 hab./km?

Provincias Antofagasta, El Loa Comunas Calama, San Pedro de
y Tocopilla Atacama y Ollague

Capital Antofagasta Capital Calama

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas (INE) y SERNATUR.

La comuna de San Pedro de Atacama, por su parte, tiene actualmente (afio 2008)
una poblacién de 4.969 habitantes y una superficie total de 23.439 km?.

Turismo en San Pedro de Atacama

La zona de San Pedro de Atacama es un area con un potencial turistico
reconocido en todo el mundo. Es conocida, ademas, por ser la capital arqueoldgica de
Chile. Cuenta con una gran cantidad de lugares de interés, tales como los paisajes
desérticos que dominan la zona, el Salar de Atacama, formaciones geologicas como las
gue se pueden apreciar en el Valle de la Luna, los Geysers del Tatio ubicados a mas de
4.000 metros de altura y diversos sitios arqueologicos de interés tales como la aldea de
Tulor o el Pukara de Quitor. En definitiva, la zona presenta un enorme potencial, que
explica en parte el rapido crecimiento que ha experimentado en cuanto a llegadas y
pernoctaciones de turistas durante los Ultimos afios®. A este potencial innato, se suma
el desarrollo de infraestructura para establecimientos de alojamiento turistico,
restaurantes, bares y agencias de turismo que en conjunto hacen posible que el
poblado de San Pedro de Atacama sea visitado anualmente por un nimero creciente de
personas?. Finalmente, el reconocimiento por parte del gobierno de Chile nombrando a
San Pedro de Atacama como una Zona de Interés Turistico Nacional (ZOIT)?, es una
medida que se condice con el esfuerzo que ha hecho el pais, a través del SERNATUR

! Aproximadamente un crecimiento del 9% anual en el periodo 2003-2007, segiin SERNATUR.

? Seglin SERNATUR, en el informe “Estadisticas de alojamiento turistico segiin comuna”, afio 2007,
durante ese afio fueron mas de 60.000 los turistas que visitaron y alojaron en la zona.

® San Pedro de Atacama fue constituida como ZOIT en al afio 2002.
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y de otras instituciones, para promocionar esta zona en el extranjero y difundir sus
atractivos turisticos.

La zona de San Pedro de Atacama es conocida también por atraer
mayoritariamente a turistas extranjeros. Los paises foraneos que mas relevancia tienen
en el turismo de San Pedro son: Estados Unidos, Canada, Alemania, Francia, Espafia,
Inglaterra y Brasil. Los turistas de estos paises tienen, estando en territorio nacional, un
gasto diario promedio de 63,2 ddlares. Por otro lado, un extranjero promedio
permanece en la zona de San Pedro de Atacama por un periodo aproximado de 2,5
dias. Para el afio 2007, la mayor cantidad de turistas extranjeros que llegaron a San
Pedro, cerca de un 11% del total, vinieron desde los Estados Unidos®.

Los turistas nacionales, por su parte, conforman cerca de un 20% de los turistas
gue llegan a San Pedro. En general este tipo de turistas permanece en la zona un
tiempo aproximado de 2,2 dias, teniendo un gasto diario estimado de aproximadamente
55 délares®.

ii. Turismo de Intereses Especiales

El turismo de intereses especiales consiste en la realizacion de actividades no
convencionales de turismo. Entre estas actividades se encuentran el ecoturismo,
turismo de naturaleza, turismo aventura, turismo cultural y turismo astronémico, entre
otros. Esta rama de la industria turistica ha venido adquiriendo cada vez mayor
importancia, llegando a tener un crecimiento mundial cercano al 20% en el periodo
2003-2007°.

Este tipo de turismo es también muy relevante en el caso de Chile. Para el afio
2007, un 66,6% de los turistas extranjeros que visitaron el pais por motivos
vacacionales, confesaron haber practicado algun tipo de turismo de intereses
especiales’. Se ha comprobado, por otra parte, que el turista de intereses especiales
genera importantes beneficios econdémicos, asociados a un mayor tiempo de
permanencia promedio en los lugares que visita, a un mayor nivel de gasto en
contratacion de servicios de turismo locales y a una mayor disposicion a pagar por
conservar el patrimonio cultural y natural del pais al que llega®.

* Fuente: SERNATUR, estudios varios publicados para el periodo 2004-2007. Para mayor informacion,
ver capitulo Bibliografia.

® Para estimar este gasto diario, se utilizaron datos del SERNATUR, para el afio 2007, con respecto a los
gastos promedio de un turista nacional en Perq, Argentina y Brasil. Esta suposicién esta basada en los
altos precios relativos que existen en San Pedro de Atacama (alojamiento, restaurantes, entre otros), y en
el posicionamiento de este lugar como un destino internacional. Como San Pedro no es un destino
relevante en términos de turismo interno, no existen en SERNATUR muchos datos disponibles sobre
turistas nacionales en la zona.

® Fuente: Organizacién Mundial de Turismo (OMT).

" Fuente: SERNATUR, “Comportamiento del turismo receptivo”, afio 2007.

® Fuente: OMT.
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Turismo Astronomico en Chile y San Pedro

Los tipos de turismo que actualmente (afio 2008) se realizan en la zona de San
Pedro de Atacama, varian desde el ecoturismo y el turismo aventura hasta el turismo
étnico y el turismo arqueoldgico. De particular relevancia, sobre todo dado lo que se
pretende lograr para este proyecto en particular, es el desarrollo del turismo
astronémico en la zona. Este tipo de turismo ha venido generando un creciente interés
en los turistas que visitan nuestro pais. Efectivamente, segin una encuesta realizada
durante el afio 2008°, dirigida a turistas de estrato socioeconémico alto pertenecientes
a Chile y a algunos de los paises que mas turistas traen a la zona de San Pedro de
Atacama (EE.UU., Francia, Alemania y Brasil, entre otros)'°, se pudo constatar que
aproximadamente un 58% de los encuestados muestra interés por el turismo
astronOmico; por otra parte, segun esta encuesta, la observacion astronomica tendria
una relevancia similar a la que tienen el turismo étnico y las visitas a parques
nacionales o reservas naturales, para este tipo de turistas.

En la zona de San Pedro de Atacama, sin embargo, aun no existe un nivel de
oferta de turismo astronémico que armonice con esta nueva tendencia; sélo existe una
pequefia agencia, la agencia SPACE, que esta exclusivamente dedicada al
astroturismo. Esta agencia ofrece todas las noches salidas para la contemplacion de los
cielos, en tours que duran aproximadamente 3 horas y que se realizan en un lugar
ubicado a tan solo diez minutos de la ciudad. Hay que mencionar también la existencia
de otra agencia, llamada Caravana al Desierto, que dentro de su abanico de
excursiones ofrece una salida para la observacion astronémica. Esta agencia, sin
embargo, cuenta con tan soélo un telescopio para la observacion y no esta dedicada
exclusivamente al turismo astronémico™*.

Por otra parte, el hotel Explora Atacama cuenta con un pequefio observatorio
privado, el cual es de uso exclusivo para sus clientes. En cualquier caso, hay que
afadir que existen otros proyectos en desarrollo que consideran el turismo astronémico
como actividad fundamental para su estrategia comercial; un ejemplo es el proyecto de
titulo desarrollado por Karla Jaramillo, que contempla la creacion de un hotel boutique
con enfoque astronémico en la zona?.

Existen otros lugares de Chile en los que este tipo de turismo se encuentra en una
fase de desarrollo mas avanzada. En el valle del Elqui, ubicado en la cuarta Region de
Coquimbo, se encuentra emplazado un hotel con enfoque astronémico llamado Elqui
Domos, el cual ha recibido una muy buena respuesta por parte de los turistas desde
que se inauguré hace ya cuatro afios. Siguiendo también esta tendencia, diversos
observatorios astronomicos con fines turisticos se han inaugurado en Chile durante el
ualtimo tiempo. Es el caso del observatorio Collowara, ubicado préximo a la ciudad de

° Encuesta realizada por Karla Jaramillo Lara, Ingeniero Civil Industrial de la Universidad de Chile, afio
2008. Se encuestaron un total de 58 personas.

% Fuente: SERNATUR.

! Mayores antecedentes sobre la oferta de turismo astronémico en San Pedro de Atacama aparecen en
el Capitulo 2: Estudio de Mercado.

12 Revisar Capitulo Bibliograffa.



Andacollo, en la cuarta Region. Este observatorio, administrado por la municipalidad de
Andacollo, fue construido con fines tanto educacionales como turisticos y esta abierto al
publico todos los dias del afio; cuenta con guias especializados para realizar los tours
que duran aproximadamente 2 horas. En adicion al observatorio anteriormente
mencionado y contando con un enfoque similar, se encuentran los observatorios de
Mamalluca y Cerro Chaman, ubicados en la cuarta Regién de Coquimbo y en la sexta
Region del Libertador General Bernardo O’higgins respectivamente. Lo anterior nos
habla de un desarrollo creciente en cuanto al turismo astronémico en Chile, el que ha
tenido como pionero a zonas como la cuarta Region.

San Pedro de Atacama cuenta, quizas mas que cualquier otro lugar en Chile, con
un enorme potencial para la observacién astronémica. Su seca y clara atmésfera, en
conjunto con las bondades del clima de la zona que otorgan cielos completamente
despejados durante mas del 95% del afio, se conjugan para hacer de este lugar un
inmejorable sitio para la observacion de los astros.

1.2. Descripcion del Proyecto

El proyecto planteado consiste en disefiar un plan de negocios para la instalacion
de un complejo hotelero de domos en la zona de San Pedro de Atacama. Este complejo
hotelero esta muy lejos de ser un hotel convencional; por el contrario, su principal
fortaleza radica en su diferenciacion con respecto al resto de la oferta hotelera existente
en la zona. A grandes rasgos, el hotel consiste en un conjunto de 10 domos
habitacionales, con un interior muy confortable y decorado con detalles tipicos de la
zona. ElI complejo contard ademas con un gran domo principal, que cumplira las
funciones de bar, restaurante y tendra una sala de estar. El hotel tendra un enfoque
astrondmico y ecologico, que se traducira en medidas concretas como el uso
complementario de energia solar y el uso periédico de productos ecoldgicos que
generan un menor dafilo ambiental, un conjunto de tours astrondmicos disefiados
especialmente para satisfacer las necesidades de los clientes aficionados al
astroturismo, acceso a charlas educativas sobre astronomia realizadas por personal
capacitado, disponibilidad de telescopios de muy buena calidad para todos los
huéspedes del hotel y el mantenimiento de un jardin en donde se desplegara una
muestra representativa de la flora nativa del norte de Chile.

1.3. Justificacion®

El crecimiento de la industria turistica en Chile ha tenido un auge importante
durante el ultimo tiempo. Una tasa superior al 12% de crecimiento promedio para los
altimos 5 afios (periodo 2003-2007) habla de un mercado en fuerte crecimiento, sobre
todo si se le compara con el promedio de 5,1% para la industria turistica mundial en ese

'3 | a justificacion del proyecto redactada en esta seccién no considera los efectos de la crisis econémica
mundial, que ha afectado a la mayoria de las industrias internacionales (incluyendo las industrias del
turismo y hoteleria) principalmente a partir del segundo semestre del afio 2008. Sin embargo, los posibles
efectos que esta crisis pudiese tener sobre el presente proyecto son analizados en el Capitulo 8: Analisis
de Sensibilidad.
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mismo periodo**. No es casualidad, por lo tanto, que Chile haya sido el pais lider en
crecimiento turistico dentro de América Latina para el afio 2007. Esta base sin duda
apoya la tesis de que Chile (afio 2008) es un muy buen lugar para invertir en turismo™.

Tabla N°2: Crecimiento del turismo receptivo en Chile, para el periodo 2003-2007.

Afio Crecimiento
2003 14,3%
2004 10,6%
2005 13,6%
2006 11,1%
2007 12,0%
Promedio 12,3%

Fuente: SERNATUR.

Dentro de Chile, San Pedro de Atacama es un lugar turistico que cuenta con un
particular potencial para la inversion en proyectos como el que en este trabajo se
presenta. Si bien el crecimiento de las llegadas de turistas a la zona a sido algo menor
(9% promedio para el periodo 2003-2007) que el promedio nacional en ese mismo
periodo, se puede constatar que este destino es uno de los lugares que mas
extranjeros atrae dentro de Chile. Efectivamente, en promedio, cuatro de cada cinco
personas que llegan a San Pedro de Atacama son turistas extranjeros'®; estos turistas
pertenecen, en su mayoria, a paises cuyo turismo emisivo registra un mayor gasto
diario (por persona) en Chile y una mayor disposicién a pagar por servicios de turismo
de intereses especiales’’.

Por otra parte, la zona en cuestion tiene un singular potencial para la observacion
astrondmica. Con un promedio cercano a los 330 dias despejados al afio, con su
caracteristico clima seco y con una ausencia casi total de contaminacion atmosférica y
luminosa, San Pedro se constituye como un lugar en que el turismo y la astronomia
pueden ser conjugados de manera ideal.

El turismo de intereses especiales, como lo son el turismo astronémico y el
ecoturismo, ha crecido a un ritmo sustancialmente mayor, a nivel mundial, que el

' Fuente: Organizacién Mundial del Turismo (OMT).

'> Chile es el pais cuya industria turistica tuvo el mayor crecimiento en América Latina para el afio 2007.
Esto no significa que el mercado turistico chileno sea de mayor tamafio que el brasilero o el peruano, sino
gue la velocidad del crecimiento de la industria turistica chilena ha tenido un importante auge en el dltimo
tiempo, hasta llegar a ser el pais que mas rapidamente crece en la zona.

® Fuente: SERNATUR, estudios varios durante el periodo 2004-2007. Para mayor informacién ver
capitulo Bibliografia.

" Fuente: SERNATUR y OMT. Los turistas internacionales que vienen a San Pedro de Atacama
pertenecen principalmente a EE.UU., Canadd, Inglaterra, Espafia, Francia, Alemania y Brasil. Segun
datos del SERNATUR para el periodo 2004-2007, los turistas pertenecientes a estos paises se
encuentran entre los que mayor gasto diario registran en Chile. Por otra parte, segun la OMT, los turistas
de paises pertenecientes a Europa Occidental y Norteamérica son los que tienen una mayor disposicién
a pagar para realizar actividades de turismo de intereses especiales, como el turismo astronémico.

5



promedio de la industria turistica ordinaria. Tasas de crecimiento que superan el 20%,
para el periodo 2003-2007, son el fundamento de lo anteriormente mencionado®®. Por
otro lado, para el afio 2007, un 66,6% de los turistas extranjeros que visitaron Chile por
motivos vacacionales declararon haber realizado actividades consideradas como
turismo de intereses especiales™®.

Para realizar este estudio, se contd con el apoyo técnico de un profesor del DII,
Esteban Zarate, especialista en gestién de proyectos turisticos y duefio de un hotel de
domos con enfoque astronémico actualmente instalado en el Valle del Elqui®®. También
se contdé con el apoyo del ingeniero Civil Jorge Nufiez, especialista en temas de
construccion y actualmente empleado por la empresa constructora SERINCO.

1.4. Objetivos

1.4.1. Objetivo General

“Disefiar un plan de negocios para la instalacién de un hotel de domos en la zona de
San Pedro de Atacama”

1.4.2. Objetivos Especificos

e Estudiar la oferta y la demanda por servicios hoteleros en la zona de San Pedro de
Atacama.

Definir una estrategia comercial para este hotel.

Determinar las condiciones legales para el desarrollo del proyecto.

Determinar las condiciones técnicas para el desarrollo del proyecto.

Definir la estructura organizacional para el funcionamiento del hotel.

Evaluar econémicamente el proyecto.

Identificar las variables que son determinantes para el desarrollo del proyecto y
realizar un analisis de sensibilidad sobre ellas.

18 Fyente: Organizacion Mundial del Turismo (OMT).

9 Mas aln, segln la misma encuesta anteriormente mencionada, realizada durante el afio 2008 por la
ingeniero civil industrial Karla Jaramillo (ver seccion 1.1), un 83,8% de los encuestados (personas en su
gran mayoria pertenecientes a los paises que mas turistas llevan anualmente a San Pedro de Atacama)
declara sentir un compromiso con el medio ambiente y tener una mayor disposicién a pagar por hoteles
gue consideren el trato ambiental como una prioridad. Estas conclusiones son importantes para justificar
la relevancia del atributo ecoldgico en este hotel.

% Dentro de la ayuda prestada por este especialista, destaca el haber sugerido el modelamiento utilizado
en este trabajo para el crecimiento de las llegadas de turistas internacionales y nacionales al hotel (ver
Capitulo 2: Estudio de Mercado, especificamente en la seccién 2.2.3: Estimacion de la Demanda; y
revisar el Anexo D de este trabajo), el haber colaborado en la elaboracion de la Estrategia Comercial del
hotel, particularmente en la descripcion de las relaciones entre los Tour Operadores, el Hotel, y los
turistas nacionales e internacionales (ver Capitulo 3: Estrategia Comercial, Seccioén 3.2.2: Plaza) y el
haber colaborado con informacion relevante para la cotizacion de las estructuras démicas (ver Capitulo 5:
Estudio Técnico, Seccion 5.3.2: Estructuras Independientes).
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1.5. Metodologia

1.5.1. Estudio de la Ofertay la Demanda por Servicios Hoteleros en la Zona de
San Pedro de Atacama.

Oferta. Se estudié mediante los siguientes pasos:

e En primer lugar, se elabor6 un listado con los hoteles instalados en San Pedro de
Atacama. Junto con la informacion disponible en las oficinas del SERNATUR, se ultilizd
la informaciéon obtenida mediante las visitas personales a los hoteles de la zona. Se
complemento la informacion usando los antecedentes desplegados en las paginas Web
de los respectivos hoteles.

e Una vez identificados y enlistados los hoteles de la zona, se estudiaron sus
caracteristicas mas relevantes. Se consideraron variables como tipo de hotel, calidad de
servicio, precios por habitaciones singles y dobles, entre otras. Se utilizd6 el mismo
procedimiento que en el punto anterior.

e En base a los puntos anteriores, se determind cuales de los hoteles enlistados son
potencial competencia para este proyecto.

e EIl siguiente paso consisti6 en segmentar la competencia en directa e indirecta,
utilizando variables como precio, enfoque turistico, calidad y tipo de servicio, obtenidas
en los puntos anteriores. Se visitaron y estudiaron con mas profundidad todos los
hoteles considerados como competencia directa. Se realiz6 una detallada descripcidon
de las caracteristicas y los servicios ofrecidos por los hoteles que fueron considerados
como competencia directa.

e A continuacioén, se procedi6 a realizar un estudio con respecto a la oferta de turismo
ecologico y astronomico en la zona de San Pedro de Atacama, especialmente relevante
para el desarrollo del presente proyecto.

e En paralelo a los puntos anteriormente mencionados, se estudio la existencia de
proyectos futuros que puedan afectar la oferta hotelera de la zona. Esto se hizo
primordialmente a partir de la Direccion de Obras Publicas de la llustre Municipalidad de
San Pedro de Atacama y utilizando la informacién de los proyectos que estan siendo
actualmente evaluados en el SEIA. Se utilizé, ademés, la informacién disponible en la
biblioteca central de la Universidad de Chile, con el fin de estudiar posibles proyectos
hoteleros en la zona que pudiesen ser desarrollados y ejecutados a partir de anteriores
trabajos de titulo.

Demanda. Se analiz6 de la siguiente manera:

e Primeramente, se reunié informacion sobre los siguientes tépicos: porcentajes de
ocupacion para los hoteles de San Pedro de Atacama, pernoctaciones y llegadas
anuales de turistas a la comuna, crecimiento del turismo receptivo en Chile y en San
Pedro de Atacama, crecimiento para el turismo de intereses especiales, estacionalidad
de la demanda en los distintos meses del afio, perfil del turista que visita los hoteles de
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la zona, entre otros. Estos datos se obtuvieron a partir de estudios realizados por el
SERNATUR, el INE, la CONAMA, la OMT, a partir de la visita hecha a la zona y
mediante entrevistas con personas especializadas, como los gerentes de ventas o
encargados en los respectivos hoteles considerados.

e A continuacion, se realiz6 una segmentacién segun turistas nacionales y
extranjeros. Se segmentd la demanda segun estos dos tipos de turistas, ya que sus
respuestas a nuevas ofertas hoteleras son distintas tanto en tiempo de estabilizacion
como en crecimiento de llegadas. Se defini6 un mercado objetivo, considerando los
turistas que se estima seran apropiados para este hotel. Para realizar lo anterior, se
hizo un andlisis de los turistas que visitan San Pedro de Atacama, considerando paises
de procedencia, el gasto diario promedio, el tiempo promedio de estadia, el porcentaje
de ellos que se alojan en hoteles y el porcentaje estimado de ellos que son turistas de
intereses especiales, entre otras variables.

e Una vez terminado el punto anterior, se realizé una estimacion de la demanda para
cada caso. En el caso de los turistas nacionales, se consideré un crecimiento de la
demanda de tipo exponencial y un periodo de estabilizacion de 2 afos. En el caso de
los turistas internacionales, se utilizé un crecimiento de tipo logaritmico y un periodo de
estabilizacién de 3 afios®*. Se estimé que los turistas internacionales comienzan a llegar
al hotel a partir del séptimo mes desde la puesta en marcha. Se hicieron proyecciones
de crecimiento anual para las llegadas de turistas de intereses especiales a la zona,
para el crecimiento de la competencia directa y para la participacion de mercado
esperada de este proyecto, entre otras.

1.5.2. Definicion de la Estrategia Comercial para este Hotel.
Se trabajo en los siguientes puntos:

e Considerando el estudio de mercado realizado, fue posible elaborar una estrategia
de negocio para este hotel. Esto se hizo en base al enfoque que se le quiere dar al
proyecto, a los requisitos del mercado hotelero de la zona y a las caracteristicas que
tendra el hotel. La estrategia de negocio se compone de una estrategia genérica, de
crecimiento, competitiva y de posicionamiento.

e En concordancia con la estrategia de negocio anteriormente elaborada, se
definieron a continuacion las estrategias de producto, plaza, precio y promocion. Se
recurrid6 para ello a los resultados mostrados por el estudio de mercado, a la
experiencia obtenida luego de visitar la zona y al estudio de proyectos similares
disponibles en otras memorias de titulo®?.

?L El crecimiento para las llegadas de los distintos tipos de turistas de la forma descrita en este punto, fue
considerado en base a informacion proporcionada por el profesor del DIl Esteban Zarate. Una
jzgstificaci()n mas detallada se encuentra en el Capitulo Estudio de Mercado.

Para mayor informacion, ver el Capitulo Bibliografia.
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1.5.3. Determinacion de las Condiciones Legales para el Desarrollo del
Proyecto.

Se estudiaron los siguientes aspectos:

e Se analizd6 el reglamento sobre clasificacion, calificacion y registro de los
establecimientos que presten servicios de alojamiento turistico. La documentacion
necesaria se obtuvo a traves de las oficinas del SERNATUR.

e Se determinaron los requisitos legales y los costos asociados a la obtencién de los
permisos necesarios para el funcionamiento del hotel. Esto se hizo directamente en la
llustre Municipalidad de San Pedro de Atacama.

e Se estudiaron las condiciones necesarias para cumplir satisfactoriamente con los
requisitos ambientales exigidos por el Comision Nacional del Medio Ambiente
(CONAMA), a través del Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental. Se verificaron
estas condiciones tratando tanto con la CONAMA, como con la CORAMA (Comision
Regional del Medio Ambiente) en la Il Region de Antofagasta.

1.5.4. Determinacién las Condiciones Técnicas para el Desarrollo del Proyecto.
Se estudiaron los siguientes aspectos:

e Ubicacion del Hotel. El hotel sera construido en un terreno de 5.500 metros
cuadrados, ubicado en el sector sur del pueblo y localizado a 1,7 kilbmetros del centro
de San Pedro de Atacama, en la zona del Ayllu Checar.

e Tamafio y Caracteristicas del Hotel. Se definieron en definitiva luego de hacer el
estudio de mercado, de visitar la zona, de comparar con otros hoteles de similares
caracteristicas y de llevar a cabo entrevistas con personas especializadas en
arquitectura, ingenieria y gestién de turismo?3.

e Inversidbn en Obras Fisicas. Se definio en base a lo decidido en los puntos
anteriores, utilizando el apoyo de los especialistas mencionados en el punto anterior.

e Inversion en Materiales y Equipamientos. Se definié también en base a los puntos
anteriores, tomando en cuenta las visitas hechas a otros hoteles comparables®* y las
entrevistas con los especialistas anteriormente mencionados.

1.5.5. Definicion de la Estructura Organizacional para el Funcionamiento del
Hotel.

e En concordancia con la estrategia comercial y tomando en cuenta las caracteristicas
particulares de este hotel, se definieron y se describieron los diferentes cargos, turnos
laborales, remuneraciones y el nimero de personas que trabajaran en él. Lo anterior se

3 Se realizaron entrevistas a expertos como Jorge Nfiez, ingeniero de la constructora SERINCO que
actualmente trabaja en un proyecto inmobiliario en la zona de Calama, y Esteban Zarate, experto en
94estién de turismo y profesor del Departamento de Ingenieria Industrial (Dll).

Se visitaron todos los hoteles considerados como competencia directa.
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realiz6 también usando la informacion obtenida a partir de las visitas y entrevistas
hechas en los distintos hoteles examinados, asi como a partir de las definiciones
detalladas en otros trabajos de titulo revisados®.

e Una vez terminado el punto anterior, se elaboré una descripcion de las relaciones
entre los distintos actores mediante un organigrama. Este se construyd a partir de los
visto y estudiado en otros hoteles similares.

1.5.6. Evaluacion Economica del Proyecto.

Una vez terminados los puntos anteriormente descritos, fue posible hacer una
evaluacion economica del proyecto. Esta evaluacion se compone de los siguientes
aspectos:

e Inversion inicial. Se obtuvo como la suma de las inversiones puntuales en terreno,
obras fisicas, materiales y equipamiento, capital de trabajo, publicidad y patente. Estos
valores fueron especificados utilizando la informacion obtenida en la visita a la zona y
contando con el apoyo de expertos en el tema técnico como el profesor Esteban Zarate
y el ingeniero Jorge Nufez.

e Ingresos del proyecto. Se calcularon a partir del cobro de tarifas por alojamiento, del
consumo de alimentos y bebidas al interior del hotel, del las excursiones ofrecidas y de
los servicios adicionales como el de lavanderia y frigobar, entre otros. Los ingresos por
alojamiento se estimaron considerando la ocupacién esperada del hotel en cada
periodo y las tarifas de alta y baja temporada definidas. El consumo al interior del hotel
de estim6 en base a un consumo promedio por cliente, tomando en cuenta también la
ocupacién esperada en el hotel. Del mismo modo, se ocup6 un consumo promedio por
cliente para estimar el ingreso por excursiones y por servicios adicionales®.

e Costos operacionales y administrativos. Se pueden desglosar en costos por
insumos, suministro, reposicion, remuneraciones del personal, publicidad, energia y
agua, entre otros. Se estimaron tomando en cuenta las visitas realizadas a hoteles
similares en la zona, considerando otros trabajos de titulo realizados sobre hoteles?’ y
con la ayuda de los expertos ya mencionados.

e Evaluacién econdémica. Con los datos obtenidos en los puntos anteriores, se
determinaron los indicadores de Valor Presente Neto (VPN), Tasa Interna de Retorno
(TIR) y Periodo de Recuperacion de Capital (PRC).

*® para mayor informacion, ver el capitulo Bibliograffa.

%% E| consumo promedio de alimentos, bebidas y excursiones fue definido en base a lo observado en los
distintos hoteles visitados, incorporando muchas veces supuestos que seran explicados con mas detalle
en el capitulo 7: Estudio Financiero.

2 Ver capitulo Bibliografia.
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1.5.7. Identificacién de las Variables que son Determinantes para el Desarrollo
del Proyecto y Realizacion de un Andlisis de Sensibilidad sobre ellas.

Una vez hecha la evaluacion econdémica, se realizé un analisis de sensibilidad para
distintos valores de las tasa de ocupacion promedio, de las tarifas del hotel, del tipo de
cambio del délar y de la tasa de descuento®. Este andlisis fue hecho mediante
variaciones en las variables anteriormente mencionadas que se mantuvieron a lo largo
de todo el horizonte de evaluacion de este proyecto (10 afios).

Adicionalmente, con la finalidad de estimar cuantitativamente los posibles efectos
que la actual crisis econdmica mundial (marzo del 2009) pudiese generar en el presente
proyecto, se practicaron variaciones a mediano plazo (2 afos) sobre variables que se
supuso podrian ser afectadas en mayor magnitud por esta crisis. Estas variaciones se
hicieron para distintos valores, siempre a la baja, de las proyecciones de demanda del
proyecto, de las tarifas del hotel y para el plazo de estabilizacion de las llegadas
anuales de turistas internacionales al hotel.

1.6 Alcances

En este trabajo se busco establecer una base cualitativa y cuantitativa sobre la
cual fuera posible decidir acerca de la viabilidad técnica, legal y econémica de realizar
el presente proyecto hotelero

Es importante destacar que este es un estudio a nivel de prefactibilidad, por lo
que las conclusiones obtenidas en este trabajo seran utilizadas para decidir si es
conveniente llevar el estudio a un siguiente nivel de factibilidad, que debiese ser mas
detallado en su analisis y entregar un mayor nivel de exactitud en los resultados.

Es importante sefalar, por otro lado, que el nivel de precision de este trabajo se
vera seguramente mermado como consecuencia de la incertidumbre generada por la
crisis econdmica mundial que actualmente (marzo del 2009) estd afectando a la
mayoria de las industrias mundiales. Especificamente, esta crisis ha afectado de
manera considerable a la industria del turismo internacional y de la hoteleria, ambas
muy relevantes para el desarrollo del presente proyecto.

8 Se hizo un andlisis de sensibilidad para la tasa de descuento ya que se estimé que esta es una
variable relevante para algunos de los indicadores usados en la evaluacion econémica de este proyecto
(VAN y PRC); por otra parte, dado que es muy dificil determinar con exactitud el valor de una tasa de
descuento para un proyecto en particular, resulta interesante conocer el comportamiento de los
indicadores relevantes al hacer variar esta tasa. Finalmente, se ha visto en otros trabajos de titulo sobre
hoteles revisados (trabajos de Karla Jaramillo y Rodrigo Bustos, ver Bibliografia) que la tasa de
descuento se incorpora en el analisis de sensibilidad.
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2. ESTUDIO DE MERCADO

2.1. Oferta

Durante los udltimos aflos San Pedro de Atacama se ha ubicado entre los
principales destinos de los turistas extranjeros en Chile. La ciudad se ha convertido en
uno de los atractivos turisticos nacionales mas importantes llegando a recibir, para el
afio 2007, a méas de 60 mil turistas anuales®. Del total de estos visitantes, alrededor del
80% son extranjeros, dejando a San Pedro de Atacama como uno de los lugares en
Chile que més extranjeros atrae®.

Para atender esta creciente demanda turistica, la ciudad de San Pedro ofrece
servicios de diversos tipos: cuenta con 31 agencias de viaje, 20 establecimientos que
prestan servicios de alimentacion (restaurantes, bares) y 47 establecimientos de
alojamiento turistico (18 hoteles, 24 hostales y el resto son residenciales y camping),
que disponen de una capacidad total de 1.232 camas®'.

En la tabla N°3 (pagina siguiente) se puede apreciar la disponibilidad total de
camas en San Pedro de Atacama, durante el periodo 2004-2007.

2.1.1. Oferta Hotelera en San Pedro de Atacama

En San Pedro de Atacama existen distintos tipos de hoteles que ofrecen, a su vez,
distintos tipos de servicios. Existen por ejemplo hoteles que solamente trabajan con
servicio “todo incluido”, y que por lo general piden un minimo de dias de permanencia
para poder hacer efectiva la reserva. Hay otros hoteles que ofrecen directamente un
servicio de excursiones; sin embargo, la mayoria de estos establecimientos opta por la
opcion de ofrecer su programa de excursiones mediante agencias independientes
instaladas en la ciudad. El rango para las tarifas de alojamiento es también muy amplio
ya que los precios pueden ir desde los $23.000 pesos para la estadia por una noche en
una habitacion doble, hasta los $898.117 pesos, también por una noche y en una
habitacién doble, para el servicio todo incluido en un hotel de lujo®. Esta gran diferencia
entre las tarifas de los hoteles mas caros y los mas médicos se explica, en cierta
medida, dada la existencia de los hoteles “todo incluido”; efectivamente, los 5 hoteles
mas caros de la ciudad cobran una tarifa que incluye una amplia gama de servicios
tales como excursiones privadas, comidas a la carta, bebidas alcohdlicas y no
alcohdlicas, entre otras. Esta gama de servicios, en conjunto con una excelente calidad
de atencion y una lujosa infraestructura se combinan para elevar enormemente las
tarifas de estos hoteles. De hecho, si no consideramos a los hoteles que tienen un
servicio todo incluido, la tarifa mas alta por una noche de estadia, en una habitacién
doble, es la que ofrece el hotel Tulor por $189.210 pesos.

? Fuente: SERNATUR. Este es el nimero de turistas que llegaron y ademas alojaron en la ciudad
durante el afio 2007.

% Otros lugares de Chile que atraen gran cantidad de extranjeros son Puerto Varas y Valparaiso, por
ejemplo.

* SERNATUR, afio 2007,

%2 Los valores de las tarifas mencionadas corresponden a noviembre del afio 2008.
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Tabla N°3: Disponibilidad total de camas en San Pedro de Atacama

Numero de camas
Afio disponibles
2007 1.232
2006 1.219
2005 1.200
2004 1.010

Fuente: SERNATUR e INE.

Del total de camas disponibles en establecimientos de alojamiento turistico en San
Pedro de Atacama, aproximadamente un 66% pertenecen a hoteles. Para el afio 2007,
se registraron un total de 818 camas disponibles en hoteles de la zona*®. En la tabla
N°4 se puede apreciar la disponibilidad total de camas en hoteles de San Pedro de
Atacama segun datos registrados por el INE, durante el periodo 2004-2007. Segun
registros del SERNATUR (para el afio 2008) y luego de realizar una visita investigativa
a la zona en noviembre del afio 2008, se puede constatar que en San Pedro de
Atacama existen un total de 18 hoteles instalados y operando.

Una lista con los nombres y las tarifas de estos hoteles se puede apreciar en la
Tabla N°5 (pagina siguiente).

Tabla N°4: Disponibilidad de camas en hoteles de San Pedro de Atacama.

Numero de camas
Afo disponibles
2007 818
2006 795
2005 785
2004 652

Fuente: SERNATUR e INE.

Dado que las tarifas fueron consultadas en Noviembre del 2008, estas
corresponden a tarifas de temporada alta, en todos los casos®*. Por otra parte, segin
registros del SERNATUR, solamente uno de los hoteles considerados en este estudio

* SERNATUR, afio 2007.

% Como se vera méas adelante, la temporada alta en San Pedro de Atacama es la comprendida entre los
meses de Enero-Marzo y Julio-Diciembre, es decir, los Unicos meses que son temporada baja son los
meses de Abril, Mayo y Junio.
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esta legalmente clasificado mediante estrellas. Es el caso del Hotel Kimal, que cuenta
con una clasificacién de 3 estrellas. El restante de los hoteles no esté clasificado®.

Para efectos de este estudio, se considerara como competencia al total de los
hoteles instalados en San Pedro de Atacama. Sin embargo, parece conveniente
separar la competencia en directa e indirecta, dependiendo del nivel de competitividad
esperado que tendra cada hotel con respecto al proyecto que aqui se propone.

Tabla N°5: Hoteles en San Pedro de Atacama y sus tarifas
diarias por habitacion, en pesos chilenos, IVA incluido*.

Habitacién Habitacion

Hotel Single Doble
Awasi $583.776 $898.117
Explora Atacama $643.314 $894.585
Alto Atacama $475.800 $681.156
Kunza $529.788 $529.788
Tierra Atacama $325.441 $499.514
Tulor $189.210 $189.210
Terrantai $128.663 $160.450
Altiplanico $121.094 $151.368
La Aldea $116.553 $124.879
Kimal $105.958 $121.094
La Casa de don Tomas $79.468 $99.146
lorana Tolach $86.870 $86.870
Corvatsch $68.116 $74.170
El Tatio $66.224 $66.224
Tambillo $41.650 $41.650
Dunas $29.750 $35.700
Algarrobo $10.000 $25.000
Licancabur $12.000 $23.000

Promedio $200.759,7 $261.217,8

Fuente: Visita a la zona, noviembre del 2008.
*Tarifas validas para temporada alta.

2.1.2. Competencia Directa

El mercado competidor directo es aquel formado por las empresas que elaboran y
venden productos similares a los del proyecto en cuestién®®. Para seleccionar los
hoteles considerados como competencia directa, se utilizaron variables como las tarifas
diarias por habitacion single y doble, el segmento de turistas al que se pretende llegar,
el tipo de servicio ofrecido y el enfoque estratégico. El grupo seleccionado (ver tabla

% Se consultd directamente esta informacién en la oficina regional del SERNATUR, Antofagasta. Se
converso con la sefiorita Jessica Diaz, encargada de entregar la informacion pertinente al publico. Para
mayor detalle, revisar capitulo Bibliografia.

% Definicion tomada del libro “Preparacion y Evaluacion de Proyectos”, Sapag Nassir, Sapag Reinaldo,
Capitulo 4: El Estudio de Mercado. Para mayor informacion ver capitulo Bibliografia.
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N°6, a continuacién) excluye a los hoteles que ofrecen un servicio todo incluido®’; estos
hoteles difieren en importantes aspectos con respecto a lo que el presente proyecto
pretende ofrecer. En primer lugar, los hoteles todo incluido por lo general s6lo aceptan
reservaciones de personas que deseen alojar por 3 0 mas noches; se ofrece, por lo
tanto, una tarifa que incluye actividades por un minimo de 4 dias*®. En segundo lugar, la
tarifa de los hoteles todo incluido incorpora una serie de servicios tales como bebidas
alcoholicas y no alcohdlicas, desayuno, cena y almuerzo en servicios de buffet o a la
carta y excursiones privadas, entre otros. Finalmente, el valor de las tarifas es
considerablemente superior en el caso de los hoteles tipo todo incluido; en efecto, el
mas econdmico de estos hoteles, el hotel Tierra Atacama, tiene una tarifa 2,64 veces
mayor que la del hotel que le sigue en precio, el hotel Tulor®. Esta diferencia se
explica, en cierta medida, dada la cantidad de servicios adicionales incluidos en la tarifa
de estos hoteles, pero también se explica si consideramos la excelente infraestructura y
calidad de atencidn que ofrecen, superior a la de los restantes hoteles de la ciudad. El
posicionamiento que pretende tener este proyecto difiere, tanto en tarifas como en tipo
de servicio e infraestructura, de los hoteles tipo todo incluido instalados en la zona, y es
por esta razon por la que no fueron considerados como competencia directa.

Tabla N°6: Competencia directa. Tarifas en pesos chilenos, IVA incluido, para
habitaciones singles y dobles. Se incluye ademas el numero de habitaciones y la
capacidad de cada hotel.

Numero de Capacidad
Hotel Hab. Single Hab. Doble Habitaciones (personas)
Tulor $189.210 $189.210 19 48
Terrantai $128.663 $160.450 21 60
Altiplanico $121.094 $151.368 29 70
La Aldea $116.553 $124.879 12 30
Kimal $105.958 $121.094 19 49
La Casa de don Tomas $79.468 $99.146 50 100
lorana Tolache $86.870 $86.870 12 24
Promedio $118.259,5 $133.288,2 23,1 54,4

Fuente: Visita a la zona, noviembre del 2008.

%" Los hoteles instalados en San Pedro de Atacama gue ofrecen una tarifa con servicio todo incluido son
los siguientes: Awasi, Explora Atacama, Alto Atacama, Kunza y Tierra Atacama. Estos hoteles son,
ademas, los hoteles con tarifas mas altas de la ciudad.

% En la Tabla N°5 (pagina anterior) se desplegaron los valores de las tarifas diarias para este tipo de
hoteles. Este valor desagregado se obtuvo dividiendo la tarifa indicada por el nimero de noches que
incluye. En este estudio particular se utilizé una tarifa que incluye 3 noches de alojamiento, para cada uno
de los hoteles todo incluido. Lo anterior se hizo para poder comparar con las tarifas diarias de los otros
hoteles.

% Efectivamente, el hotel Tierra Atacama cobra una tarifa con servicio todo incluido, por noche y por
habitacion doble, de $499.514 pesos chilenos. El hotel Tulor tiene una tarifa de $189.210 pesos chilenos,
para una noche de estadia en una habitacién doble. Si se compara segUn tarifas para habitaciones single
la diferencia disminuye, pero esto es soélo ya que en el hotel Tulor no hay habitaciones single propiamente
tales y se cobra el mismo precio para una single que para una doble.
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Por otra parte, no se consideraron dentro del grupo de competencia directa los
hoteles que presentan un nivel de calidad de servicio e infraestructura demasiado
inferior a lo que en este proyecto se pretende ofrecer; este es el caso de los hoteles
Tambillo, Dunas, Algarrobo y Licancabur. Tampoco se consideraron aquellos hoteles
que, ofreciendo un mejor nivel de servicio e infraestructura que los anteriormente
mencionados, no tienen un valor agregado que pudiese interesar al turista de intereses
especiales®’; este Ultimo es el caso de los hoteles El Tatio y Corvatsch. Ademas de lo
anterior, se utilizaron las tarifas de los hoteles para discriminar. Efectivamente, no se
considerd6 como competencia directa a ningun hotel que, para noviembre del afio 2008,
haya ten4iflo una tarifa, por noche y para habitacion doble, inferior a los $75.000 pesos
chilenos™.

Los hoteles que si fueron considerados como competencia directa, los cuales se
pueden revisar en la tabla N°6 (pagina anterior), son aquellos que por su nivel de
tarifas, por su enfoque estratégico, por su mercado objetivo y por el tipo de servicio que
ofrecen presentan un mayor grado de similitud con respecto al posicionamiento que el
presente proyecto pretende tener. A continuacion, se muestra un analisis hecho para
cada uno de los hoteles considerados.

. Hotel lorana Tolache: Esta ubicado en el valle del Ayllu de Quitor, cercano al Pukara

de Quitor, en las afueras y al norte de la ciudad de San Pedro. Fue construido al interior
de un predio llamado Tolache (de ahi viene su nombre) que tiene un total de 2,56
hectareas de superficie; en el terreno no construido de este predio, se pueden apreciar
ciertos cultivos con fines ornamentales y para el consumo de los huéspedes del hotel.
Su ubicacién le ofrece una vista privilegiada de la Cordillera de los Andes y, en
particular, de uno de los emblemas naturales de la region: el volcan Licancabur. La
estructura del hotel fue disefiada intentando aprovechar al maximo la luz solar, y sus
gruesos muros de adobe buscan retener la mayor cantidad de calor a lo largo del dia
para aprovecharlo durante la noche. Los atributos anteriormente mencionados le dan a
este hotel un marcado enfoque ecolégico. El hotel cuenta, ademas, con una sala de
estar y un comedor en el que se ofrece el servicio de desayuno todas las mafianas;
tiene un bar, una piscina, estacionamiento privado y se ofrece el servicio de lavanderia.
Posee un total de 12 habitaciones (entre las que se incluyen singles, dobles vy triples),
que cuentan cada una con bafio privado, escritorio, closet, teléfono, TV Satelital y
calefaccion. Dada su lejania del centro de la ciudad (unos 2 kilbmetros
aproximadamente), el hotel ofrece el uso de bicicletas sin costo para sus clientes.
Todas las excursiones son contratadas mediante agencias instaladas en la ciudad de
San Pedro. Hay que destacar que este hotel cuenta con una pequeiia muestra
arqueoldgica. El valor de la tarifa, para una noche de estadia en una habitacion doble,

%9 Como se vera mas adelante, en este mismo capitulo, seccién Demanda, el mercado objetivo del
presente proyecto esta formado por turistas de intereses especiales pertenecientes a paises como
Alemania, Francia, Espafia, Inglaterra, EE.UU., Canada, Brasil y Chile, entre otros.

*! Una tarifa de $75.000 pesos chilenos es aproximadamente 2,5 veces menor a la tarifa que este hotel
pretende cobrar por una noche de estadia en un domo (habitacién doble). Para mayor informacion ver
capitulo 3: Estrategia Comercial.
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es de $86.870 pesos chilenos* e incluye un desayuno vy el libre uso de las bicicletas
disponibles.

i. La Casa de Don Tomas: Este hotel esta ubicado en la calle Tocopilla, cerca del centro

de la ciudad. Fue construido imitando la arquitectura tipica de las viviendas
atacamenfas, edificadas en base a adobe. Dispone de 50 habitaciones, con una
capacidad para alojar simultaneamente a 100 personas. El hotel cuenta con una piscina
al aire libre y servicios de estacionamiento privado, cafeteria, lavanderia y bar. Tiene
habitaciones singles, dobles vy triples, y todas estas incluyen bafio privado, teléfono,
calefacciébn y una sala de estar decorada con muebles de roble. El hotel ofrece
excursiones contratando diversas agencias ubicadas en la ciudad de San Pedro, pero
no ofrece excursiones privadas directamente. Es importante destacar que este hotel
ofrece, a través de la agencia llamada Caravana al Desierto, excursiones para la
observacién astronémica en el Valle de la Luna y en el Valle de Marte**. Estas salidas
estan catalogadas como excursiones VIP, y tienen un valor por persona de $25.000
pesos chilenos®. La tarifa de este hotel, para una noche de estadia en una habitacién
doble, asciende a $99.146 pesos chilenos, e incluye un desayuno y acceso a Internet
WiFi.

.Hotel Kimal: Esta ubicado en la calle Domingo Atienza, en pleno centro historico de

San Pedro de Atacama y a pocos metros de la plaza central. Su estructura fue hecha
en base a adobe y piedra volcanica, imitando la arquitectura tradicional atacamefa. El
hotel cuenta con un restaurante, llamado Paacha, que tiene un reconocido prestigio en
San Pedro, segun se pudo indagar en la visita a la zona realizada en Noviembre del
2008. Este restaurante cumple ademas las funciones de bar y cafeteria, y ofrece
servicios de desayuno, almuerzo y cena. Las 19 habitaciones que tiene poseen, en
total, la capacidad de alojar a 49 personas diarias, y pueden ser de tipo singles, dobles,
y familiares (para 4 personas). Cada habitaciébn cuenta con bafio privado, frigobar,
Internet con WiFi, calefaccion, teléfono y una terraza. El hotel ostenta adicionalmente
una piscina y un spa jacuzzi al aire libre, y ofrece los servicios de lavanderia y
estacionamiento privado.

La tarifa de este hotel, por una noche de alojamiento y para una habitacion doble,
asciende a los $121.094 pesos chilenos. Esta tarifa incluye un desayuno buffet y un
pisco sour de bienvenida.

. Hotel La Aldea: Se encuentra ubicado en el ayllu de Solcor, en la calle Toconao y

aproximadamente 500 metros al sur del centro antiguo de la ciudad. Su estructura esta
hecha integramente en base a adobe, utilizando a su vez vigas de Chafar® para
sostenerla. El techo de las habitaciones fue construido utilizando elementos de cafa y

2 Tarifa para Noviembre del 2008. En esta seccidn, todas las tarifas para alojamiento corresponden a
esta fecha.

“3 El valle de la Luna y el Valle de Marte son dos lugares tipicos que la mayoria de los turistas visitan en
la zona. Son interesantes principalmente dada su especial geografia y geologia. Ambos lugares estan
ubicados a aproximadamente 15 minutos del centro de San Pedro de Atacama, si se viaja en auto.

4 Mas informacién sobre la agencia “Caravana al Desierto” y las excursiones astrondmicas que ofrece se
puede encontrar mas adelante en este mismo capitulo, en la seccion 2.1.4: Oferta de Turismo
Astronémico y Ecolégico en San Pedro de Atacama.

* Planta nativa del Norte de Chile.
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VI.

Vii.

paja brava. Este hotel destaca principalmente por su arquitectura, que utiliza solamente
elementos materiales tomados directamente del entorno natural de San Pedro; si
afladimos a lo anterior su entorno poblado de vegetacion tipica, su ubicacion
relativamente alejada del ajetreo de la ciudad y el uso de energia alternativa a través de
un panel solar instalado al interior del terreno, se entiende por que este hotel declara
tener un enfoque de ecoturismo. En “La Aldea” hay 9 habitaciones que pueden ser
singles o dobles, ademéas de 3 cabafias con capacidad para 4 personas cada una.
Estas, en conjunto, tienen capacidad para alojar diariamente a 30 personas. Todas
cuentan con bafo privado. El hotel posee también un restaurante propio, una piscina y
un estacionamiento privado. Tiene disponibles 2 computadores con acceso a Internet.
Ofrece servicios de excursiones privadas. La tarifa, por una noche de estadia y para
una habitacién doble, es de $124.879 pesos chilenos e incluye desayuno.

. Hotel Altiplanico: Se encuentra ubicado en el limite urbano, al norte de la ciudad, en

la calle Domingo Atienza y aproximadamente a 300 metros del centro antiguo. Al igual
gue los anteriores hoteles revisados, su arquitectura esta basada en la arquitectura
tradicional atacamefa, con estructuras construidas en base a adobe y los techos de
paja brava y cafa. Sin embargo, el hecho de estar ubicado en las afueras del pueblo
resalta, al igual que en el caso del hotel La Aldea, la empatia de su estructura con el
entorno. Cuenta con 29 habitaciones, de tipo single, doble, triple y familiar, que tienen
en total una capacidad para alojar a 70 personas diariamente. Cada habitacion tiene un
bafio privado, calefaccion, terraza con vista a la Cordillera de los Andes y ha sido
decorada combinando elementos autéctonos con elementos foraneos. El hotel cuenta
con una piscina, un restaurante y un bar-cafeteria, ademas de proveer los servicios de
lavanderia, estacionamiento privado y acceso a Internet. No tiene servicio privado de
excursiones. La tarifa de este hotel, para una noche de estadia en una habitacién doble,
es de $151.368 pesos chilenos, e incluye un desayuno y libre acceso a Internet.

Hotel Terrantai: Esta ubicado en pleno centro antiguo de San Pedro de Atacama, en
la esquina de la calle Tocopilla con Gustavo le Paige. El hotel, construido en base a
adobe, piedras y madera local, mezcla en su arquitectura elementos de las culturas
Aymara*® y Atacamefia. Cuenta con 21 habitaciones de tipo single, doble, triple y
familiar, que tienen la capacidad de alojar a 60 personas diarias. Cada habitacion tiene
un bafio privado y calefaccion central. El hotel, ademas, cuenta con un restaurante
propio, una piscina, estacionamiento privado y un pequefio huerto para la
contemplacion y relajacion de los huéspedes. Ofrece servicios de transporte al
aeropuerto de Calama y excursiones privadas. La tarifa de este hotel, para una noche
de estadia en una habitacion doble, es de $160.450 pesos chilenos, e incluye un
desayuno.

Hotel Tulor: Ubicado en las afueras del pueblo de San Pedro de Atacama, en su
parte occidental, el hotel queda sin embargo a sélo 200 metros del centro antiguo de la
ciudad, en la calle Domingo Atienza. Esta construido siguiendo la arquitectura de la

46 Aymara es el nombre que recibe el pueblo indigena precolombino que ancestralmente tenia su nucleo
urbano en la meseta andina del lago Titicaca, especificamente en la ciudad de Tiwanaku. Su poblacion
estaba repartida entre el occidente de Bolivia, el sur de Peru y el norte de Chile.
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Aldea de Tulor, unos de los sitios arqueolégicos mas antiguos del Norte de Chile*’. Fue
fundado por Ana Maria Barén, arquedloga y estudiosa de la Aldea desde la década de
los ochenta. Cuenta con 19 habitaciones de tipo single, doble y triple, construidas en
base a adobe, madera y piedra. Cada una tiene bafio privado. El hotel cuenta ademas
con un restaurante-bar, en el cual se puede encontrar una seleccion fotografica con
diversos lugares de interés arqueoldgico en la zona. Tiene una piscina y amplias
terrazas para el descanso de los huéspedes, y cuenta con un estacionamiento privado.
Al igual que el hotel Terrantai, tiene la particularidad de que ofrece excursiones privadas
y exclusivas a sus huéspedes. Estas tienen principalmente un enfoque de turismo
cultural, orientado a conocer el patrimonio arqueolégico de la zona. Adicionalmente, se
ofrecen charlas diarias de arqueologia, dictadas por profesionales con basta
experiencia en la region.

La tarifa de este hotel, para una noche de estadia en una habitacion doble, es de
$189.210 pesos chilenos, e incluye un desayuno buffet y acceso a las charlas de
arqueologia.

A continuacién se despliega una tabla que resume los principales servicios
ofrecidos por los hoteles de la competencia directa.

Tabla N°7: Cuadro resumen con los principales servicios ofrecidos por la competencia

directa.
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T
lorana Tolache X X|X|X X[ X|[X[X X | X | X% X X
La Casa de Don Tomas | X X X|IX[X|X|X|[X[X[X[X[X[X X | %
Kimal XXX X|IX[X]|X]|X]|X[X]|X]|X|[X]|X]|]X X
La Aldea X X | X X X | X[ X]|X X | X | X X
Altiplanico X X X[ XX X[X[X]|X]|X|X]|X]X X
Terrantai X X X X|IX|X[X]|X|X|X]|X|X]X X
Tulor X X[ XX X[X[X|X]|X|[X]|X]X]| X X

Fuente: Visita a la zona, noviembre del 2008. Consultas directas en los hoteles e informacion desplegada en las
respectivas paginas Web.

*" Segln fuentes arqueolégicas especializadas, la Aldea de Tulor estuvo formada por una serie de
estructuras circulares interconectadas entre si.
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Se puede ver, a partir de la tabla N°7, que solamente existe un hotel dentro de la
competencia directa que ofrece servicios de turismo astronémico. Es el caso del hotel
La Casa de Don Tomas, que aunque ofrece dentro de su listado de excursiones una
expedicion que es de marcado enfoque astrondémico, ese servicio no se lleva a cabo a
través del mismo hotel sino mediante la subcontratacion de una de las agencias
instaladas en la ciudad (la agencia Caravana al Desierto); de cualquier forma, este hotel
es considerado como el mas competitivo en lo que se refiere al turismo astrondmico,
aungue es importante mencionar que no existe ningun hotel de la competencia directa
que tenga como eje central de su posicionamiento al astroturismo.

Por otra parte, hay dos hoteles dentro de los considerados en la competencia
directa que destacan por su enfoque ecoldgico; es el caso de los hoteles lorana
Tolache y La Aldea, ambos teniendo caracteristicas que los destacan por sobre los
otros hoteles en esta materia; entre estas caracteristicas resaltan el aprovechamiento
de la energia solar (mediante un panel solar) y un entorno rodeado de flora nativa, en el
caso del hotel La Aldea, y el emplazamiento en un predio desde el que se extraen
cultivos para el consumo de los huéspedes, en el caso de lorana Tolache. Estos dos
hoteles son considerados como los mas competitivos en lo referente al enfoque
ecologico.

Finalmente, hay que destacar que todos los hoteles considerados en la tabla N°7
ofrecen (ya sea directa o indirectamente) servicios de turismo de intereses especiales,
principalmente turismo de naturaleza y turismo cultural. Sin embargo, estos tipos de
turismos recién mencionados son los ofrecidos por la gran mayoria de las agencias y
hoteles de la zona, y por lo tanto no son muy relevantes para lograr un grado de
diferenciacion importante en la zona. Si constituye un atributo diferenciador, por otra
parte, el ofrecer excursiones privadas organizadas directamente por personal del hotel,
de los hoteles de la competencia directa, solo los hoteles Terrantai, Tulor y La Aldea
ofrecen servicios de excursiones privadas a sus clientes.

2.1.3. Competencia Indirecta

Como ya se dijo, la competencia indirecta estd conformada por dos grupos de
hoteles. Por un lado, estan aquellos hoteles que por su nivel de servicio, por la calidad
de su infraestructura, por no apuntar al mismo mercado objetivo y por las tarifas que
cobran se ubican por debajo de lo que el presente proyecto pretende generar; es el
caso de los hoteles Licancabur, Algarrobo, Dunas, Tambillo, El Tatio y Corvatsch. Por
otra parte, existe un grupo de 5 hoteles que por lo general trabajan con un servicio de
todo incluido, entregando una atencién de excepcional calidad y contando con una
infraestructura de primer nivel. La infraestructura de estos hoteles, asi como el enfoque
estratégico y las altas tarifas que se cobran difieren de lo que en el presente proyecto
se pretende lograr. Este Ultimo es el caso de los hoteles: Awasi, Explora Atacama, Alto
Atacama, Tierra Atacama y el recientemente inaugurado hotel Kunza.

Los hoteles considerados como competencia indirecta, separados segun su
pertenencia a alguno de los dos grupos anteriormente mencionados, pueden ser
revisados en la tabla N°8 (pagina siguiente).
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Tabla N°8: Competencia Indirecta. Tarifas en pesos chilenos, IVA incluido, para
habitaciones singles y dobles®.

Hotel Hab. Single Hab. Doble
Awasi $583.776 $898.117
Explora Atacama Hotel $643.314 $894.585
Alto Atacama $475.800 $681.156
Kunza $529.788 $529.788
Tierra Atacama $325.441 $499.514
Corvatsch $68.116 $74.170
El Tatio $66.224 $66.224
Tambillo $41.650 $41.650
Dunas $29.750 $35.700
Algarrobo $10.000 $25.000
Licancabur $12.000 $23.000

Fuente: Visita a la zona, noviembre del 2008.

2.1.4. Oferta de turismo astrondémico y ecoldgico en San Pedro de Atacama

En la regiébn de Antofagasta existen actualmente 2 grandes observatorios: el
Observatorio Cerro Armazones y el Observatorio Cerro Paranal. Ambos observatorios
comparten el hecho de que su principal finalidad es la investigacién cientifica y no el
turismo astrondmico. Por otra parte, ambos estan ubicados en la misma zona
geografica, aproximadamente 110 kildmetros al sureste de Antofagasta. Al estar
situados a unos 400 kilémetros de San Pedro de Atacama, y dado que ambos tienen
fines casi exclusivamente cientificos*, estos observatorios no influyen
mayoritariamente en la oferta de turismo astronémico en la ciudad.

En la misma ciudad de San Pedro existen, sin embargo, algunas agencias que
ofrecen excursiones para la observacién astronémica. La principal de estas es la
agencia SPACE (San Pedro de Atacama Celestial Explorations), dedicada
exclusivamente a realizar turismo astronémico. Empezd a operar en el afio 2003 y
ofrece excursiones todas las noches del afio que presenten buenas condiciones para la
observacion. Estos tours comienzan aproximadamente a las 21:30 horas®, y tienen una
duracién aproximada de 2 horas y media. La excursion consiste en salir en vehiculo
desde San Pedro de Atacama para llegar a un lugar ubicado a tan sélo 10 minutos de la

“8 Los primeros cinco hoteles enlistados (en negrita) corresponden a la competencia indirecta “por arriba”.
Los restantes seis, pertenecen a la competencia indirecta “por abajo”.

*> Por ejemplo, el observatorio Cerro Paranal abre sus puertas a visitas turisticas solamente los dos
ultimos sabados de cada mes, de 14:00 a 17:00 horas.

% Este es el horario de verano. La hora de inicio de las excursiones depende de la estacion del afio en la
que se realice.
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ciudad; en este lugar se realizan las observaciones astronémicas, se ofrece un pequefio
snack y pasadas dos horas se inicia el regreso a San Pedro. El valor de las excursiones
es de $15.000 pesos chilenos®, incluyendo transporte y un snack. La agencia SPACE
esta ubicada en pleno centro de San Pedro de Atacama, en la calle Caracoles.

La otra agencia que ofrece excursiones astronOmicas es la agencia Caravana al
Desierto®. Esta agencia no esta exclusivamente dedicada al turismo astronémico, pero
una de sus excursiones consiste en realizar una salida visitando el Valle de la Luna y el
Valle de Marte para realizar observaciones astrondmicas. La excursion dura
aproximadamente 6 horas e incluye un guia bilingie, todos los equipos de observacion,
una cena en el lugar y servicio de transporte. Tiene un valor, por persona, de $25.000
pesos chilenos®.

Finalmente, el hotel Explora Atacama cuenta con un pequefo observatorio ubicado
al interior de su propiedad. Este observatorio, situado a 100 metros del edificio principal
del hotel, consiste en una pequefia sala con una cupula de 5 metros de diametro.
Cuenta con un telescopio Meade de 16 pulgadas, habilitado para practicar la
astrofotografia. Este observatorio es para uso exclusivo de los clientes del Hotel. El libre
uso del observatorio esté incluido en la tarifa del hotel.

En cuanto a la oferta de ecoturismo, si bien todos los hoteles instalados en San
Pedro de Atacama estan obligados a respetar y cuidar el entorno medio ambiental de
una zona que esta protegida como Zona de Interés Turistico Nacional, hay un cierto
namero de ellos que destacan por su especial enfoque ecologico. Es el caso de los ya
mencionados hoteles lorana Tolache y la Aldea; el primero de ellos esta instalado en un
gran predio en donde se realizan diversos cultivos para la contemplacion y el consumo
de los huéspedes del hotel. EI segundo, estd construido integramente usando solo
materiales sacados del entorno nativo de la zona y cuenta con un gran panel solar que
abastece al hotel de agua caliente sanitaria.

Por otra parte, dentro de los cinco hoteles “todo incluido” instalados en la zona,
dos de ellos destacan por su marcado enfoque ecoldgico. Es el caso de los hoteles Alto
Atacama y Tierra Atacama; el primero de ellos cuenta con un jardin especialmente
disefiado para preservar y exhibir una muestra de la flora tipica del altiplano
atacamenfo, usando elementos en su disefio que intentan imitar el entorno nativo en el
que crece esta vegetacion. El hotel Tierra Atacama también cuenta con un jardin en el
gue se conservan arboles y plantas nativas; utiliza un sistema de irrigacion basado en
los antiguos sistemas atacamefios y reutiliza parte de las aguas servidas del hotel como
agua de regadio. Estos ultimos casos son de especial relevancia ya que el presente
proyecto también contempla la creacion de un jardin con elementos de flora nativa.

*! Tarifa para Noviembre del 2008.

°2 Como ya se vio, el hotel “La Casa de Don Tomas” ofrece excursiones de turismo astronémico a sus
clientes mediante esta agencia.

%% Tarifa para Noviembre del 2008.
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2.1.5. Proyectos en Desarrollo

Actualmente existe en San Pedro de Atacama un solo hotel en construccion. Es el
caso del Hotel Casa Atacama, que se encontrara ubicado en la calle Tocopilla,
aproximadamente a 500 metros del centro de la ciudad. Sera un hotel de considerables
dimensiones y contard con un servicio de Spa. Este hotel esta siendo construido por la
constructora CAMINCO y se pretende que inicie sus actividades durante el afio 2009°*.
Por los que se pudo indagar acerca de las caracteristicas de este hotel, éste sera como
un clasico “todo incluido”, y por lo tanto es considerado como competencia indirecta.

Otro posible proyecto hotelero futuro es el denominado Complejo Turistico Hotel
Pacsa. Este proyecto se encuentra en fase de estudio y fue detectado gracias a la lista
que despliega para el publico la Comision Nacional del Medio Ambiente (CONAMA), a
través del Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental (SEIA), con los proyectos
turisticos que se encuentran en fase de evaluacion al interior de la comuna de San
Pedro de Atacama. En el caso de este proyecto particular, se sefiala que la Declaracion
de Impacto Ambiental presentada fue rechazada en primera instancia con fecha 11 de
Diciembre del afio 2007>°. Este proyecto, de ser aprobado por la CONAMA, seria
considerado inicialmente como competencia indirecta ya que, analizando la poca
informacion disponible, no fue posible detectar atributos diferenciados que pudiesen
atraer mayormente a un turista de intereses especiales®®.

Finalmente, el ya mencionado proyecto hotelero de Karla Jaramillo es también un
proyecto en desarrollo en San Pedro de Atacama®’. Su proyecto consiste en la
construccion e implementacion de un hotel boutique astronémico, que utiliza una
estrategia comercial basada en la que emplean los hoteles todo incluido de la zona.
Pese a ser un hotel todo incluido, éste es considerado como competencia directa, ya
que tiene un marcado enfoque astrondmico que compite directamente con el enfoque y
el posicionamiento que el presente proyecto pretende lograr.

2.2. Demanda

2.2.1. Recoleccion de Informacion.

El crecimiento de la demanda turistica en San Pedro de Atacama ha ido a la par
con el crecimiento turistico del pais. Efectivamente, entre el afio 2004 y el afio 2007 el
namero de pernoctaciones en establecimientos de alojamiento turistico ubicados en
San Pedro de Atacama aumentd, en promedio, en un 10,3% anual. En ese mismo

> Fuente: Visita a la zona, noviembre del 2008.

*® Fuente: CONAMA.

*% Sera considerado inicialmente como competencia indirecta. Pero dada la falta de informacién con
respecto a los atributos y servicios que prestara este hotel, es imposible descartar que esta percepcién
cambie en el futuro.

*" Si bien no se dispone de informacién suficiente como para afirmar que este proyecto valla a ser
efectivamente construido en la zona, es importante considerarlo en esta seccion ya que se encuentra en
una fase de desarrollo mas avanzada que el presente proyecto (el proyecto hotelero de Karla Jaramillo
concluyé su estudio de prefactibilidad durante el afio 2008).
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periodo, las llegadas de turistas a la zona de San Pedro de Atacama tuvieron un
aumento anual promedio de un 8%%.

Para el caso especifico de los hoteles, el escenario es también bastante favorable.
Efectivamente, en el mismo periodo 2004-2007 las pernoctaciones anuales en hoteles
de San Pedro de Atacama crecieron, en promedio, un 9,4% anual. Las llegadas a
hoteles, por su parte, mantuvieron un crecimiento de un 9% promedio anual en ese
mismo intervalo de tiempo®®.

Para el afio 2007, el numero de turistas que visitaron la zona y se quedaron en un
hotel de San Pedro de Atacama supero las 45.000 personas. En efecto, Para ese afio
se contabilizaron un total de 46.440 llegadas de turistas a hoteles de la zona, que en
total realizaron 116.594 pernoctaciones. Por otra parte, el tiempo promedio de
permanencia de los turistas extranjeros que se alojan en hoteles de la zona es de
aproximadamente 2,6 dias. En el caso de los nacionales, el promedio cae a 2,3 dias®.
La permanencia promedio se obtuvo calculando el cuociente entre el total de llegadas
anuales de turistas a hoteles de la zona y el total de las pernoctaciones anuales en este
tipo de establecimientos registradas. Se calculd el promedio utilizando los registros del
SERNATUR para el periodo 2004-2007. Un resumen de estos datos se puede revisar
en la tabla N°9 y en el grafico N°1 (pagina siguiente).

Tabla N°9: Pernoctaciones y llegadas anuales de turistas a hoteles en la
comuna de San Pedro de Atacama.

Afo Llegadas Anuales Pernoctaciones Anuales
2007 46.440 116.594
2006 41.909 107.724
2005 39.472 102.209
2004 35.529 89.126

Fuente: SERNATUR e INE.

En base a la visita a la zona, realizada en Noviembre del afio 2008, se pudo
obtener el porcentaje de ocupacién anual promedio para cada uno los hoteles
segmentados como competencia directa. Esto se hizo consultando directamente en la
recepcion de lo hoteles en cuestion, en donde se entrevistd a personas que llevasen al
menos un afio y medio trabajando en cada hotel respectivo®’. Asi, se pudo constatar
que existe en la zona un promedio de ocupacién anual bastante alto, de
aproximadamente un 71%, para los hoteles que son competencia directa. También se
pudo obtener informacion relativa a la variacion de la ocupacion a lo largo del afio. De

°® SERNATUR, “Estadisticas de alojamiento turistico segin comunas”, periodo 2004-2007.

9 SERNATUR, “Estadisticas de alojamiento turistico segin comunas”, periodo 2004-2007.

0 SERNATUR, “Estadisticas de alojamiento turistico segin comunas”, periodo 2004-2007.

® Una lista con las personas entrevistadas, incluyendo el cargo que ocupan en el hotel respectivo, el
teléfono o e-mail de contacto y otros datos relevantes se pueden revisar en el Anexo A.
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esta forma, se verificO que por lo general los hoteles en cuestiéon no bajan del 35% de
ocupacién en ninguna época del afio, teniendo su punto mas alto entre los meses de
Octubre y Marzo, en donde la ocupacién promedio supera incluso el 90%. El punto mas
bajo de ocupacion ocurre durante el periodo comprendido entre los meses de Abril y
Junio®®. La ocupacién anual promedio que tienen los hoteles considerados como
competencia directa se puede revisar en la tabla N°10.

Grafico N°1: Llegadas y pernoctaciones de turistas en hoteles de San Pedro de
Atacama.
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Fuente: SERNATUR.

Tabla N°10: Tasas de ocupacion anual promedio para la competencia directa.

Ocupaciéon Anual
Hotel Promedio

Tulor 68%
Terrantai 73%
Altiplanico 80%
La Aldea 68%
Kimal 76%
La Casa de don Tomas 67%
lorana Tolach 65%

Promedio 71%

Fuente: Visita a la zona, noviembre del 2008.

®2 Esta informacién se obtuvo en base las entrevistas hechas personalmente durante la visita a la zona,
realizada en Noviembre del 2008. Se indagd la ocupacién anual promedio de los hoteles considerados
como competencia directa, utilizando la experiencia del entrevistado y los registros histéricos de llegadas
disponibles en cada hotel (periodo Enero 2006-Noviembre 2008). Es importante agregar que, segun
datos del SERNATUR, existe en la zona un promedio cercano al 40% de ocupacion de camas para el
general de los establecimientos hoteleros instalados en la zona. Esta diferencia y sus consecuencias se
comentan de manera mas detallada en el Anexo B.
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San Pedro de Atacama es un destino conocido por el gran niamero de turistas
extranjeros que visitan la zona cada afo. Efectivamente, cerca de un 80% de los
turistas que llegan son de nacionalidad foranea. El gasto diario promedio de un turista
extranjero en la zona es de aproximadamente 70 délares. Por otra parte, un 70% de los
turistas extranjeros que llegan tienen, en promedio, entre 25 y 54 afios. Los paises
extranjeros que mas turistas traen a San Pedro son Espafa, Alemania, Francia e
Inglaterra en cuanto a los provenientes de Europa; Estados Unidos y Canada desde
Norteamérica; Brasil en cuanto a los paises sudamericanos; y un porcentaje no menor
de turistas pertenecientes a Asia y Australia. Pertenecen a estos lugares anteriormente
mencionados aproximadamente un 65% del total de turistas extranjeros que visitan la
zona cada afo. Los turistas nacionales conforman, a su vez, aproximadamente un 20%
de las llegadas y pernoctaciones totales en el lugar, y vienen principalmente desde la
Region Metropolitana y la Region de Antofagasta.

Las pernoctaciones de turistas extranjeros versus turistas nacionales en hoteles de
San Pedro de Atacama, para el periodo 2004-2007, se pueden revisar a continuacion
en la tabla N°11. El detalle del tamafio relativo de los mercados de turistas extranjeros
mas significativos para la zona se puede examinar en el grafico N°2 (pagina siguiente).
Los resultados para este ultimo grafico fueron obtenidos haciendo una comparacion
entre el numero de turistas de cada nacionalidad considerada que llegaron a la Zona de
San Pedro y Calama durante el afio 2007, versus el total de las llegadas de extranjeros
registradas durante ese mismo afo.

Tabla N°11: Pernoctaciones anuales en hoteles de San Pedro de Atacama.

Turistas Turistas Porcentaje de Porcentaje de
Ao Extranjeros Nacionales Extranjeros Nacionales
2007 90.914 25.680 77,97% 22,03%
2006 84.892 22.832 78,81% 21,19%
2005 80.804 21.405 79,06% 20,94%
2004 69.950 19.176 78,48% 21,52%
Promedio 78,58% 21,42%

Fuente: SERNATUR e INE.

Las llegadas de turistas a San Pedro de Atacama no son constantes a lo largo del
afo. Efectivamente, como es de suponer, existen ciertos meses en que las llegadas
aumentan considerablemente. Con el fin de cuantificar de la mejor manera lo anterior y
a partir de datos obtenidos en la oficina regional del SERNATUR®?, se pudo estudiar la
estacionalidad de las llegadas de turistas a San Pedro de Atacama para el periodo
2002-2007. Se encontrd6 que los meses de julio, noviembre, enero y febrero son
aquellos en los que histéricamente han llegado mayor cantidad de turistas. Por otro

® La oficina del SERNATUR encargada de la Il Regi6n esta ubicada en la ciudad de Antofagasta, en la
calle Prat N°384. Los registros referidos fueron facilitados por la sefiorita Jessica Diaz. Para mayor
informacion, ver capitulo Bibliografia.
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lado, los meses de abril, mayo y junio destacan por registrar la menor cantidad de
llegadas historicas a la zona. Estos resultados coinciden con lo indagado en las
entrevistas hechas durante la visita a la zona. En el grafico N°3 se muestra la
estacionalidad de las llegadas de turistas a San Pedro de Atacama, considerando el
promedio de los datos histéricos anteriormente referidos (periodo 2002-2007).

Gréfico N°2: Tamafo relativo de los mercados extranjeros mas influyentes en el
turismo de San Pedro de Atacama.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del SERNATUR, afio 2007.

Gréafico N°3: Estacionalidad mensual de llegadas anuales a San Pedro de Atacama.
Promedios para el periodo 2002-2007.
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2.2.2. Mercado Objetivo

Una vez recopilada la informacién disponible con respecto a la demanda en San
Pedro de Atacama, y tomando en cuenta la investigacion hecha respecto de la oferta
hotelera en la zona, es necesario definir a que mercado especifico se pretende apuntar
con este proyecto. Como se mostré anteriormente, existen varios paises que son
lideres en cuanto a los turistas que traen anualmente a la zona. Ahora bien, dado que
este hotel tendra un enfoque primordialmente astrondmico y ecoldgico, se estara en
consecuencia buscando llegar a los denominados turistas de intereses especiales que
pertenezcan a esos paises.

Un turista de intereses especiales es aquel que esta interesado en formas no
convencionales de hacer turismo. Esto incluye campos que van desde el ecoturismo o
el turismo cultural, hasta el turismo astronémico y el turismo de naturaleza. Estos
turistas son cada vez mas frecuentes en el mundo. En efecto, el segmento de la
industria turistica mundial dedicado a realizar actividades para el turismo de intereses
especiales viene creciendo anualmente, durante el periodo 2002-2007, a una tasa de
entre un 15% a un 30%, muy superior al crecimiento de la industria turistica mundial
tradicional, de aproximadamente un 5% promedio en ese mismo periodo®. Segun
estudios hechos en el afio 2007, se estima que existen un total de 60 millones de
turistas de intereses especiales en el mundo®.

En definitiva, el mercado objetivo de este proyecto estara formado por turistas de
intereses especiales, principalmente interesados en el turismo astronémico o en el
ecoturismo, provenientes en su mayoria desde Europa Occidental, Norteamérica, Brasil
y Chile. Se intentara llegar a los turistas de este segmento que tengan entre 35-54 afios
y que posean un alto poder adquisitivo, teniendo un gasto promedio superior a los $ 500
délares diarios®.

Considerando el caso especifico de los turistas pertenecientes a Norteamérica,
Europa Occidental y Brasil, se tiene que en promedio un 64% de estos turistas vienen a
Chile con motivos vacacionales; de este lote, otro 64% confiesa haber realizado
actividades de turismo de intereses especiales®’.

Como ya se dijo, el rango etario al que se desea llegar es el de 35-54 afios. Segun
datos del SERNATUR, afio 2007, un 43% de los turistas extranjeros pertenecientes
paises del mercado objetivo estuvo dentro de ese rango al hacer su ingreso al pais.
Otro registro interesante es el que indica el porcentaje de turistas de determinada
nacionalidad que, visitando Chile, se aloja en algun hotel. Asi, por ejemplo, se tiene que
un 83% de los turistas brasileros admiten haber alojado en hoteles durante su estadia

® Fuente: Organizacion Mundial de Turismo (OMT).
®® Fuente: OMT, afio 2007.
% Seglin SERNATUR, “Comportamiento del turismo receptivo”, afio 2007, aproximadamente un 50% del
gasto diario promedio de un turista extranjero consiste en gasto por alojamiento. En base a estos datos,
se calcula el gasto diario promedio total estimado para el turista perteneciente al mercado objetivo.
®" Fuente: SERNATUR, estudios de perfil para los mercados turisticos de Espafia, Inglaterra, Alemania,
Francia, EE.UU., Canada y Brasil, entre otros, afio 2007. Para mayor informacion, revisar el capitulo
Bibliografia.
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en territorio nacional. Asi también, un 55% de los turistas estadounidenses y un 48% de
los alemanes confiesan haberse quedado en hoteles. En promedio, un 60% de los
turistas pertenecientes a paises del mercado objetivo declaré haber alojado en hoteles
durante su estadia en Chile®.

Un resumen con los principales atributos y caracteristicas de los turistas que

pertenecen al mercado objetivo de este proyecto se puede revisar, a continuacion, en la
Tabla N°12.

Tabla N°12: Principales caracteristicas, atributos e indicadores del mercado objetivo®®.
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Norteamérica EE.UU. 5.558 55% 3.073 61,82 57% 67% 45% 953 10,5% 35,3% 31%
Canada 2.251 56% 1.250 60,0 62% 65% 42% 381 18,1% 20,9% 33%
Subtotal***
Norteamérica 7.809 55% 4.323 60,91 59% 66% 44% 1.333 14,3% 28% 32%
Europa
Occidental Alemania 4.137 48% 1.978 45,9 64% 67% 41% 728 9,5% n/a 28%
Francia 4.209 58% 2.446 46,6 70% 59% 41% 711 15% 37,2% 28%
Espafia 2.621 54% 1.423 61,3 45% 67% n/a 309 10,3% n/a 30%
Inglaterra 2.804 62% 1.750 68,0 78% 64% 34% 479 10,7% 36,6% 40%
Subtotal
Europa Occ. 13.772 56% 7.596 55,45 64% 64% 39% 2.227 11,4% 36,9% 31%
Sudamérica Brasil 3.326 83% 2.757 98,51 74% 69% 56% 961 18,8% 30,2% 42%
Total
Extranjeros 24.907 59% 14.677 63,16 64% 65% 43% 4.521 13,3% 32% 33%
Nacionales Chile 6.789 65% 4.389 55,5 n/a 65% 43% 1.272 n/a n/a n/a
Total Final 31.696 60% 19.066 62,2 64% 65% 43% 5.793 13,3% 32% 33%

Fuente: Elaboracién propia partir de diversos estudios del SERNATUR, periodo 2004-2007.
* TIE: Turista de Intereses Especiales.

** E| rango etario objetivo corresponde a los turistas que tengan entre 35y 54 afios.

*** Subtotal equivale al promedio simple cuando se trata de datos porcentuales.

% Fuente: SERNATUR, afio 2007.

% para elaborar esta tabla se utiliz la informacion disponible en diversos estudios del SERNATUR,
elaborados durante el periodo 2004-2007. Toda la tabla esta en base afio 2007. Cuando no fue posible
conseguir datos fidedignos para ese afio, se utilizaron datos para afios anteriores y se proyectaron hacia
el aflo 2007 tomando en cuenta, por ejemplo, el crecimiento anual de las llegadas de turistas extranjeros
a Chile, seguin cada pais considerado. Para mayor informacién sobre los estudios revisados, ver capitulo
Bibliografia.
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En conjunto, los turistas de Europa Occidental, Norteamérica, Chile y Brasil
conforman aproximadamente el 85% del total de las llegadas y pernoctaciones en la
zona de San Pedro de Atacama. En el grafico N°4 se muestra el porcentaje de turistas,
del total de los que llegan a San Pedro de Atacama, que pertenecen a las regiones
consideradas como mercado objetivo.

Grafico N°4: Porcentaje de turistas pertenecientes al mercado objetivo que
anualmente llegan a San Pedro de Atacama, segun regién de procedencia.
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Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del SERNATUR, afio 2007.

2.2.3. Estimacién de la Demanda

Con el objetivo de estudiar de la mejor manera el comportamiento de la demanda
en este proyecto, se segmentd en dos tipos de clientes: turistas nacionales y turistas
internacionales. Para el caso de los turistas nacionales, se consideré un plazo de 2
afios hasta que se estabilice, en promedio, su porcentaje de ocupacién anual™. El
crecimiento de la tasa de ocupacidén promedio, para este tipo de turistas, fue descrito
como una funcion de tipo exponencial. Para el caso de los turistas internacionales, se
considerd un plazo mas amplio, de 3 afios, hasta que se estabilice su ocupacion anual
promedio. El crecimiento de la tasa de ocupacion en este caso serd descrito mediante
una funcién logaritmica’™.

La diferencia en las estimaciones hechas para la tasa de ocupacion de turistas
nacionales e internacionales, se justifica dado los distintos canales mediante los cuales
se accede a ellos. Efectivamente, para llegar a un turista internacional, es necesario

° El porcentaje de ocupacién anual se refiere al porcentaje de la capacidad total del hotel que sera
ocupada, en promedio y en el transcurso de un afio, por los distintos clientes. Estos se dividen en turistas
internacionales y nacionales.

"1 Las funciones utilizadas para describir el crecimiento de las tasas de ocupacién anuales promedio para
ambos tipos de turistas considerados, fueron definidas a partir de experiencias ocurridas en otros hoteles
comparables y en base a la informacion proporcionada por el profesor del DIl Esteban Zarate.
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atravesar por canales publicitarios que incluyen agencias de viaje mayoristas y
minoristas en el extranjero. Evidentemente esto no ocurre para el caso de los turistas
nacionales. En la practica, se ha demostrado que una buena forma de describir el
crecimiento de las llegadas en el tiempo de cada uno de ellos es mediante funciones
logaritmicas y exponenciales, respectivamente.

Ahora bien, segun las estimaciones hechas, se espera que la tasa de ocupacion
de este hotel se estabilice s6lo a comienzos del cuarto afio desde la puesta en marcha,
una vez que las llegadas de turistas internacionales y nacionales dejen de crecer. Se
estima que el presente proyecto tendra una tasa de ocupacion anual estable del 65% a
partir de ese momento. Esta estimacion esta fundada en base a la informacion obtenida
durante la visita a la zona, realizada en Noviembre del 2008, en la que se pudo
entrevistar a personal perteneciente a los hoteles considerados como competencia
directa, encargados de la recepcién de los clientes®. En cada hotel visitado se tuvo
acceso a un registro computacional historico de las llegadas de turistas, el cual fue
consultado por los entrevistados para tener mayor certeza en relacion al porcentaje de
ocupacion alcanzado durante cada mes. El porcentaje de ocupacion anual obtenido
para cada hotel de la competencia directa (anteriormente desplegado en la tabla N°10,
pagina 25), es un promedio de las ocupaciones mensuales registradas en cada uno de
ellos. El promedio de ocupacién anual, para los hoteles visitados, fue de un 71%".

Como ya se dijo anteriormente, el numero de turistas extranjeros que visitan
anualmente San Pedro de Atacama difiere considerablemente del niUmero de turistas
nacionales. Es por esto que las estimaciones elaboradas en este estudio ponderan el
crecimiento de la demanda por un factor que representa las diferencias existentes entre
ambos tipos de turistas en la zona.

Considerando en primer lugar a los turistas nacionales, se tiene que las llegadas
de estos a hoteles de San Pedro de Atacama han aumentado, en promedio, un 9%
anual en el periodo 2004-2007. Para el afio 2007, el nUmero de turistas nacionales que
se alojaron en hoteles de la zona superé las 11.000 personas. Efectivamente, en ese
afio 11.251 turistas de nacionalidad chilena se alojaron en hoteles de San Pedro de
Atacama’®. Haciendo una regresién lineal de minimos cuadrados sobre los datos
existentes, disponibles en archivos del SERNATUR"®, se pudo proyectar esta demanda
de turistas nacionales por los hoteles de la zona hacia el futuro’®. Se decidié proyectar
los datos considerando un horizonte de 10 afios. Los resultados se muestran el la tabla
N°13 (pagina siguiente).

2 Una lista con las personas entrevistadas en cada hotel visitado se pude revisar en el Anexo A.

"% De cualquier forma, se hizo un andlisis para evaluar los efectos de variaciones en la tasa de ocupacion
anual promedio estimada. Este analisis y las conclusiones que surgieron a partir de él pueden ser
revisados en el Capitulo 8: Analisis de Sensibilidad.

™ Fuente: SERNATUR, “Estadisticas de alojamiento turistico segiin comunas”, periodo 2004-2007.

> SERNATUR, “Estadisticas de alojamiento turistico segin comunas”, periodo 2004-2007.

® EI R? fue de 0,93 para esta regresion. Para mayor detalle sobre la regresién hecha y los parametros
obtenidos, ver Anexo C.
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Tabla N°13: Proyeccion de las llegadas de turistas nacionales a hoteles en San Pedro de
Atacama’’.

Afio 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Llegadas 12.680 13.535 14.390 15.245 16.100 16.954
Afio 2014 2015 2016 2017 2018
Llegadas 17.809 18.664 19.520 20.374 21.229

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del SERNATUR, para el periodo 2004-2007.

Como ya se dijo anteriormente, el crecimiento de la tasa de ocupaciéon que tendra
este hotel sera descrito mediante una funcion exponencial, en el caso de los turistas
nacionales. Considerando que se ha estimado que este hotel tendr4 una tasa de
ocupacion estable de un 65% anual, y que se espera que aproximadamente un 21,4%
de los turistas que alojen en el hotel sean chilenos™, se puede concluir que el
porcentaje de ocupacién anual para turistas nacionales serd de aproximadamente un
13,9% a partir del tercer afio’®. A continuacién, en la tabla N°14, se muestran los
distintos valores que toma la tasa de ocupacion anual anteriormente mencionada, a
medida que transcurre el tiempo desde la puesta en marcha del hotel hasta que se
estabiliza.

Tabla N°14: Porcentaje de ocupacién anual esperado para turistas nacionales®.

Meses desde la Porcentaje de
Puesta en Marcha Ocupacion
6 1,2%
12 3,6%
18 7,5%
24 13,9%
30 13,9%
36 13,9%

Fuente: Elaboracion propia.

" Esta proyeccion no considera los efectos de la crisis econémica mundial, cuyos efectos internacionales
comenzaron a sentirse mayoritariamente durante la segunda mitad del afio 2008. Una estimacion de los
efectos que esta crisis podria causar en las proyecciones de demanda realizadas para este proyecto,
puede ser revisada en el Anexo D. Las repercusiones estimadas a partir de estas posibles bajas de
demanda y mediante variaciones en otras variables relevantes para este proyecto, pueden ser revisadas
en el Capitulo 8: Andlisis de Sensibilidad.

8 21,4% es, segin SERNATUR, el porcentaje promedio de turistas chilenos que alojaron en hoteles de
San Pedro de Atacama, durante el periodo 2004-2007.

" Efectivamente, si se espera que este hotel tenga una tasa de ocupacion anual del 65%, una vez que se
estabilice su crecimiento, y que un 21,4% de los turistas que se alojen en el hotel sean chilenos, se
tendrd que la tasa de ocupacion anual de los turistas chilenos, a partir del tercer afio, sera de de
0,65*0,214=13,9%. Para simplificar los célculos, se asume para los turistas nacionales un porcentaje de
ocupacion estable como fraccién del 65% a partir del tercer afio, aunque en estricto rigor este porcentaje
estable sélo se alcanzaria a partir del cuarto afio, cuando se estabilizan también las llegadas de turistas
internacionales. El detalle del calculo hecho para el crecimiento de la ocupacién anual esperada, para el
caso de turistas nacionales e internacionales, se puede revisar en el Anexo E.

% para mayor detalle sobre el calculo del los porcentajes de ocupacion anual esperados para los turistas
nacionales en el hotel, revisar el Anexo E.
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Los turistas internacionales ostentan, en conjunto, cerca de un 80% de las
llegadas anuales a hoteles de San Pedro de Atacama. Durante el afio 2007, fueron
aproximadamente 35.189 los que llegaron a la zona y se alojaron en hoteles. Este
namero ha tenido, ademas, un constante crecimiento durante los ultimos afios. En el
periodo 2004-2007, por ejemplo, el promedio para el crecimiento anual de las llegadas
de turistas extranjeros a hoteles de San Pedro de Atacama fue de un 9%®%*. En la tabla
N°15 se pueden apreciar las proyecciones hechas para las llegadas de turistas
internacionales a hoteles de la zona, considerando un horizonte de 10 afos. Para hacer
estas estimaciones se hizo una regresion lineal de minimos cuadrados sobre los datos
disponibles en el SERNATUR, de la misma forma que en el caso de los turistas
nacionales®.

Tabla N°15: Proyeccion del crecimiento para llegadas de turistas internacionales a
hoteles de San Pedro de Atacama®.

Afio 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Llegadas 40.467 43.129 45791 | 48.453 51.116 53.778
Afio 2014 2015 2016 2017 2018
Llegadas 56.440 59.102 61.764 64.426 67.088

Fuente: Elaboracion propia.

El nidmero habitaciones que anualmente se espera que ocupen los turistas
internacionales en este hotel, crecerda de acuerdo a una funcién logaritmica. Este
crecimiento, sin embargo, no comienza a darse inmediatamente después de la puesta
en marcha del hotel, como en el caso de los turistas nacionales. Para el caso de los
internacionales se tendra que el crecimiento de sus llegadas comienza a partir del sexto
mes desde la puesta en marcha. Esta es una manera de incorporar el hecho de que los
turistas foraneos planifican sus vacaciones con mas anticipacion, y que los esfuerzos
en marketing para llegar a ellos no tienen una respuesta tan inmediata como en el caso
de los turistas nacionales. En la practica, se ha visto que un plazo de 6 meses en un
buen indicador para el tiempo que demoran en aparecer los primeros turistas
internacionales.

Se esperard, en consecuencia, que la tasa de ocupacion de los turistas
internacionales comience a aumentar de manera logaritmica a partir del sexto mes
desde la puesta en marcha del hotel, para llegar a finalmente estabilizarse al final del
tercer aflo. Considerando que se estima que este hotel tenga una tasa de ocupaciéon
estable de un 65% anual, y que se espera que aproximadamente un 78,6% de los

® Fuente: SERNATUR, “Estadisticas de alojamiento turistico segiin comunas”, periodo 2004-2007.

8 E| R? fue de 0,99 para esta regresion. Para mayor detalle sobre la regresion hecha y los parametros
obtenidos, ver Anexo C.

% jdem al caso de las proyecciones para turistas nacionales. Revisar Anexo D y Capitulo 8: Andlisis de
Sensibilidad, para constatar los efectos estimados que la crisis mundial (iniciada en el afio 2008), podria
tener sobre las proyecciones de demanda y otras variables relevantes para este proyecto.
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turistas que llegan al hotel sean internacionales®, se puede concluir que el porcentaje
de ocupacion anual para este tipo de turistas sera de aproximadamente un 51,1% anual
a partir del cuarto afio®. En la tabla N°16 se muestran los distintos valores que toma la
tasa de ocupacion anteriormente mencionada, a medida que transcurre el tiempo desde
la puesta en marcha del hotel.

Reuniendo las conclusiones obtenidas a partir de los dos casos anteriores, es
posible proyectar de qué manera crecera la tasa de ocupacion total del hotel desde su
puesta en marcha hasta que se estabilice el crecimiento de las llegadas. En la Tabla
N°17 (pagina siguiente) se muestra el crecimiento esperado para la tasa de ocupacién
total del hotel, en intervalos de 6 meses.

Usando la informacion desplegada en las tablas N°16 y N°17, fue posible estimar
una serie de proyecciones relativas al crecimiento de las variables relevantes para el
estudio del presente proyecto. Primeramente, sumando las proyecciones hechas para
las llegadas de turistas internacionales y nacionales a hoteles en San pedro de
Atacama (ver tabla N°13, pagina 32, y tabla N°15, pagina 33) se pudo estimar el total de
las llegadas de estos turistas, para un horizonte de 10 afos. Esto mismo se hizo para
realizar las proyecciones futuras con respecto a las pernoctaciones en hoteles de la
zona, utilizando registros del SERNATUR para el periodo 2004-2007 y haciendo dos
regresiones de minimos cuadrados (una para turistas nacionales y otra para los
internacionales).

Tabla N°16: Porcentaje de ocupacion esperado para turistas internacionales®.

Meses desde la
Puesta en Marcha | Porcentaje de Ocupacion

6 0%

12 26,9%
18 37,3%
24 43,4%
30 47,7%
36 51,1%
42 51,1%
48 51,1%

Fuente: Elaboracion propia.

8 78,6% es, segin SERNATUR, el porcentaje promedio de turistas internacionales que alojaron en
hoteles de San Pedro de Atacama, durante el periodo 2004-2007.

% [dem al caso anteriormente referido de los turistas nacionales: 51,1% es la fraccién de la ocupacion
anual esperada, cuando esta se estabilice en 65%, que corresponde a los turistas internacionales (que se
espera conformen un 78,6% de la ocupacion total del hotel) Efectivamente 0,65*0,786=51,1%. El
crecimiento es logaritmico a partir del mes 6 hasta alcanzar esta tasa al final del tercer afio (mes 36). El
detalle del célculo hecho para el crecimiento de la ocupaciéon anual esperada, para el caso de turistas
nacionales e internacionales, se puede revisar en el Anexo E.

% Ppara mayor detalle sobre el célculo del los porcentajes de ocupacion esperados para los turistas
internacionales en el hotel, revisar el Anexo E.
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Tabla N°17: Porcentaje de Ocupacion Esperado para el Hotel.

Porcentaje de
Afio Meses Ocupacién
6 1,2%
1 12 30,5%
18 44,8%
2 24 57,3%
30 61,7%
3 36 65,0%
42 65,0%
4 48 65,0%
54 65,0%
5 60 65,0%

Fuente: Elaboracion propia.

Ahora bien, ya se vio que, en promedio, un 65% de los turistas extranjeros que
vienen a Chile por motivos vacacionales y pertenecen a paises que son mercado
objetivo, declaran haber practicado algun tipo de turismo de intereses especiales al
interior del pais (ver tabla N°12, pagina 29). Asumiendo que este porcentaje se repite al
interior de San Pedro de Atacama, y dado que el comportamiento de un turista chileno
gue se aloja en hoteles de San Pedro de Atacama es similar al de un extranjero en este
aspecto, se pudo hacer una proyeccion para el total de turistas de intereses especiales
gue llegaran a hoteles de San Pedro de Atacama, para un horizonte de 10 afos.

Para estimar el tamafio de la competencia directa, se utilizd la capacidad conocida
de estos hoteles (ver tabla N°6, pagina 15) y la tasa de ocupacién promedio declarada
por cada uno (ver tabla N°10, pagina 25). Con estos datos se pudo estimar el nimero
de personas que pernoctan anualmente en cada uno de estos hoteles, para finalmente
obtener el tamafio de la competencia directa, medido segun el numero de
pernoctaciones totales anuales en estos hoteles; se supuso que el tamafo de la
competencia directa crecera proporcionalmente al numero de llegadas estimadas para
la zona.

Finalmente, se proyectd6 la demanda esperada para el presente proyecto,
estimando el numero de pernoctaciones anuales en el hotel dado el crecimiento
esperado del porcentaje de ocupacion para turistas nacionales e internacionales, y
tomando en cuenta la ocupacion final del 65% que se espera alcanzar (ver tabla 17,
mas arriba en esta misma pagina).

En la tabla N°18 (pagina siguiente) se despliegan las proyecciones anteriormente

descritas, incluyendo ademas la participacion de mercado que se espera tener en cada
afno.
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Tabla N°18: Proyecciones hechas para llegadas de turistas a hoteles en San Pedro de
Atacama, pernoctaciones en la zona, mercado de la competencia directa y demanda
estimada que tendra este proyecto.

Afio 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Llegadas Totales a Hoteles 53.147 56.664 60.181 63.698 67.215 70.732
Llegadas de TIE a Hoteles 34.546 36.832 39.118 41.404 43.690 45.976
Pernoctaciones en Hoteles 134.684 | 143.476 | 152.268 | 161.060 | 169.852 | 178.643
Mercado Competencia Directa 990.331 | 108.123 | 116.915 | 125.707 | 134.499 | 143.290
Demanda Proyecto 0 705 3.288 4.450 4.680 4.680
Participacién de Mercado 0 0,7% 2,8% 3,5% 3,5% 3,3%
Afio 2014 2015 2016 2017 2018
Llegadas Totales a Hoteles 74.249 77.766 81.283 84.800 69.106
Llegadas de TIE a Hoteles 48.262 50.548 52.834 55.120 57.406
Pernoctaciones en Hoteles 187.435 196.227 205.019 213.811 222.603
Mercado Competencia Directa 152.082 160.874 169.666 178.458 187.250
Demanda Proyecto 4.680 4.680 4.680 4.680 4.680
Participacién de Mercado 3,1% 2,9% 2,8% 2,6% 2,5%

Fuente: Elaboracién propia a partir de estudios del SERNATUR, periodo 2004-2007.
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3. ESTRATEGIA COMERCIAL

3.1. Estrategia del Negocio

3.1.1. Estrategia Genérica

Tomando en cuenta la situacion competitiva evaluada en el capitulo anterior, y con
el objetivo de lograr una ventaja competitiva en el mercado que sea sostenible en el
tiempo, se ha preferido optar por una estrategia genérica de diferenciacién por sobre
una de liderazgo de costos o de segmentacion.

Esta estrategia de diferenciacion consiste en un conjunto de medidas que seran
tomadas para que el cliente perciba un servicio de atencién distinto, y en el mejor de los
casos unico, para algun atributo que sea considerado como importante. Con el fin de
lograr esta diferenciacion, se debera resaltar el hecho de que éste es uno de los hoteles
pioneros en cuanto al turismo astrondmico en la zona®’. Para resaltar este enfoque
astrondmico, se contara con personal capacitado en el estudio del cosmos y en el
manejo de equipos especializados, como los telescopios que estaran disponibles en
cada habitacién®®. Dentro de este personal, habra un encargado de realizar charlas
diarias, explicando a los nuevos huéspedes del hotel el funcionamiento de los equipos
de observacién e informando acerca de la ubicacién y caracteristicas de los elementos
astrales mas relevantes, que sean visibles mediante los telescopios disponibles. Se
ofreceran también excursiones privadas, las que buscaran recorrer zonas de interés
cultural y explorar el original patrimonio geoldgico de la zona. Todas estas excursiones
tendran, a su vez, un enfoque astrondmico, ya que finalizardn con la practica de
observaciones astrales en los distintos lugares visitados. Para hacer estas excursiones
se contara con 5 guias bilingles, familiarizados con el uso de los equipos de
observacion®.

Este hotel también pretende diferenciarse por su enfoque ecolégico, que se vera
reflejado en medidas como un jardin de aproximadamente 1.500 m?, en el que se podra
encontrar una muestra de especimenes que son flora nativa del Norte Grande chileno, y
en particular del altiplano atacamefio®™. Por otra parte, cada domo habitacional tendra
en su exterior estructuras para el aprovechamiento de la energia solar, que servirdn

8 Como ya se vio en el capitulo de Estudio de Mercado, actualmente existe en San Pedro de Atacama un
proyecto hotelero en desarrollo que tendria un enfoque astrondmico; es el caso del hotel boutique
astronomico cuyo plan de negocios fue desarrollado por la alumna del Departamento de Ingenieria
Industrial de la Universidad de Chile, Karla Jaramillo, como proyecto de titulo durante el primer semestre
del afio 2008. Este hotel, sin embargo, fue pensado como un hotel tipo “todo incluido”. De cualquier
forma, y como ya se dijo en el capitulo de Estudio de Mercado, este proyecto seria considerado como
competencia directa.

 En cada domo habitacional se encontrara disponible un telescopio marca Celestron, modelo NexStar
130 SLT. Las caracteristicas de este telescopio en particular se pueden revisar con mas detalle en el
anexo F.

% Mas informacién con respecto a las excursiones ofrecidas se puede encontrar mas adelante en este
mismo capitulo, en la seccion: 3.2. Mix Comercial.

% Una lista con las especies vegetales nativas que se pretenden cultivar se puede revisar en el Anexo G.
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para el calentamiento del agua sanitaria utilizada en estos™. Se privilegiara, ademas, el
uso de productos ecoldgicos, buscando utilizar preferentemente productos e insumos
que tengan etiquetas ecolégicas®.

Se destaca también el hecho de que este hotel tendra estructuras habitacionales
ciertamente innovadoras, los domos, caracteristica que sin duda entregara un valor
agregado y ayudara a diferenciar la oferta de este hotel con respecto a la competencia.

Las tarifas que se cobraran en este hotel lo ubican en el rango superior con
respecto a los restantes hoteles que son competencia directa. Efectivamente, de este
grupo de hoteles, solamente el hotel Tulor tiene tarifas mas altas que las que en este
proyecto se tendran®:.

3.1.2. Estrategia de Crecimiento

La estrategia de crecimiento mas adecuada para este proyecto es la de
crecimiento intensivo, ya que existen varias oportunidades en el mercado de San Pedro
de Atacama que aun no han sido explotadas en su totalidad y que este proyecto
pretende aprovechar.

En primer lugar, se tiene una industria hotelera que aun no esta saturada, ya que
como se sefalo anteriormente en el capitulo Estudio de Mercado, existe una creciente
demanda por visitar la zona; a lo anterior se suma el hecho de que las tasas de
ocupacion de los hoteles son bastante altas en comparacion con otras industrias de
hoteleria (71% promedio para la competencia directa). En segundo lugar, el turismo
astronémico es una industria que actualmente esta muy poco desarrollada en San
Pedro de Atacama, por lo que existen notables posibilidades para posicionarse como
lider en este tipo de turismo. La Estrategia de Crecimiento Intensivo planteada puede
ser dividida, a su vez, en dos estrategias:

! Estas estructuras son llamadas Direct Plug. Un Direct Plug consiste en un equipo compacto que
produce agua caliente mediante un fendémeno fisico llamado termosifén con tubos de vacio. La energia
para el funcionamiento del proceso se obtiene a partir de los rayos solares. La empresa que provee estas
estructuras se llama Insotermic. Para mayor informacién con respecto al presupuesto hecho por
Insotermic y al funcionamiento del Direct Plug, revisar el Anexo H.

% Las etiquetas ecoldgicas se otorgan a aquellos productos que tienen una menor incidencia sobre el
medio ambiente, debido a que cumplen con una serie de criterios ecolégicos definidos mediante el
analisis de su ciclo de vida. En este hotel se utilizaran, por ejemplo, productos de aseo personal
ecoldgicos.

% Como se vera mas adelante en este mismo capitulo, en la seccion 3.2.3 referente al Precio, la tarifa de
este hotel, para una noche de estadia en una habitacién doble, es de $187.000 pesos chilenos (IVA
incluido) para la temporada alta. El hotel Tulor tiene una tarifa, declarada en Noviembre del 2008
(temporada alta), de $189.210 pesos chilenos (IVA incluido). De la competencia directa, el hotel Terrantai
es el que sigue en cuanto a niveles de precio, cobrando una tarifa de $160.450 pesos chilenos (IVA
incluido), declarada en Noviembre del 2008. Para mayor informacién con respecto a las tarifas de la
competencia directa, ver tabla N°6, pagina 15.
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e Estrategia de Penetracion: Se realizara un fuerte esfuerzo en publicidad y promocién
de ventas®. Se buscara con ello atraer a los clientes de la competencia, a la vez
que se intentard persuadir a los turistas indecisos para que prefieran este hotel.
Especificamente se buscara llegar a los turistas de intereses especiales no
satisfechos en su busqueda de hoteles en la zona. Los esfuerzos estaran enfocados
en llegar a turistas de entre 35 y 54 afios, pertenecientes a las regiones de
Norteameérica, Europa Occidental, Brasil y Chile.

e Estrategia de Desarrollo del Producto: Se buscara mejorar, reformular e innovar en
el servicio entregado. Este servicio debera definirse en funcién de los atributos que
los clientes estén buscando. Para lograr lo anterior, se incentivara que el personal
del hotel interactie periddicamente con los clientes, intentando conocer sus
inquietudes y percepciones con respecto al servicio ofrecido. Se solicitar4 a cada
cliente que a su salida del hotel responda una breve encuesta, en la que se le pedira
que califigue una serie de atributos del hotel, otorgandole ademas un espacio para
plantear sus comentarios, reclamos y sugerencias. Esta encuesta sera de caracter
voluntario, y se guardaran los resultados para luego ser revisados por el Encargado
del Hotel y en definitiva por el Gerente General, con el fin de percibir que atributos
del hotel estan siendo bien evaluados y cuales son los que estan ausentes o han
tenido una mala evaluacion. Con esta informacion y en el caso de ser necesario,
sera factible reformular e innovar en el servicio entregado. La estrategia
recientemente planteada sera de vital importancia una vez que el hotel esté en
funcionamiento.

3.1.3. Estrategia Competitiva

La estrategia competitiva tendra como objetivo que este proyecto se convierta en
lider para el mercado del turismo astronémico en la zona de San Pedro de Atacama.

Para lograr lo anterior, se ocupard un Ataque de Reto Lateral, consistente en
buscar la atencion de aquellos clientes insatisfechos en su busqueda (previa a la
decision de compra) de hoteles pertenecientes a la oferta actual. En particular, se
buscara llegar a aquellos turistas cuyos intereses especiales no hayan podido ser
resueltos por la oferta hotelera de la competencia, principalmente en el caso de turistas
con intereses astrondmicos o0 ecologicos.

Se utilizara, ademas, una Estrategia de Defensa. Esta estrategia defensiva
consistira primordialmente en buscar alianzas con los hoteles de la competencia
ofreciendo, por ejemplo, los servicios de excursiones astronémicas a sus clientes®.

% Para mayor detalle sobre la implementacion de la estrategia de publicidad y promocién de ventas, ver
mas adelante en este mismo capitulo la seccién: 3.2.4: Promocion.
% Estas excursiones se ofreceran a través de los hoteles de la competencia, es decir, se buscara que
ellos mismos publiciten las excursiones con el consiguiente beneficio para sus propios clientes
satisfechos. Las alianzas se pretenden establecer utilizando un argumento de mutua conveniencia entre
las partes involucradas. Ante la ausencia de una camara de turismo en la zona, se buscara contactar
directamente a los gerentes generales de los hoteles candidatos para discutir a priori los términos e
intereses que cada uno tendria en una posible alianza de éste tipo.
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Estas excursiones se ofreceran a clientes de otros hoteles, pero la prioridad la tendran
aguellos turistas que se alojen en éste hotel. Se perseguird con esta estrategia
disminuir los incentivos de otros hoteles para ofrecer tours astrondmicos y establecer
alianzas con distintos hoteles de la zona. Esto podria significar un beneficio importante
pudiendo aumentar, por ejemplo, el nUmero de excursiones contratadas en temporada
baja; también es un beneficio palpable tomando en cuenta que estas alianzas
evidentemente disminuyen el riesgo de ataques por parte de la competencia.

En el caso de la aparicion de un nuevo competidor en el rubro del turismo
astrondmico o ecoldgico, se buscara indagar la mayor cantidad de informacién posible
con respecto a su estrategia comercial, y se intentaran resaltar los atributos
diferenciadores que tendra este hotel con respecto a esta nueva competencia. No se
descagga una disminucion de las tarifas como posible solucion ante un competidor muy
fuerte™.

Con esta estrategia se pretende obtener una participacion de mercado sostenible
en el tiempo, manteniendo una posicion de lider en el mercado del astroturismo.

3.1.4. Estrategia de Posicionamiento

La estrategia de posicionamiento consiste en definir la imagen que se le quiere
dar al servicio que se prestara en éste proyecto, con la finalidad de que el publico
objetivo aprecie y entienda las diferencias competitivas que se tienen con respecto a la
competencia directa.

El mercado objetivo de este proyecto esta formado por turistas de intereses
especiales, principalmente en ecoturismo y turismo astronémico, que tengan entre 35y
54 afios, que pertenezcan a las regiones de Europa Occidental, Norteamérica, Brasil y
Chile, y que tengan un gasto diario promedio superior a los $500 délares.

Para llegar a estos turistas se utilizara una estrategia de posicionamiento basada
en las caracteristicas del producto, es decir, el hotel se posicionara segun los atributos
definidos en la estrategia de diferenciacion, explicada anteriormente en el punto 3.1.1.
Uno de estos atributos diferenciadores es el hecho de que este es un hotel pionero en
San Pedro de Atacama, dado su enfoque primordialmente astronémico; se resaltara
también el servicio de excursiones privadas para recorrer la zona y realizar
observaciones astrondmicas. El hotel buscara asimismo posicionarse en el mercado
objetivo resaltando que se cuenta con estructuras habitacionales innovadoras, los
domos. Adicionalmente, se buscard un posicionamiento que incluya el enfoque
ecologico que tendra el hotel, dado por medidas como el aprovechamiento de la
energia solar para su funcionamiento, el contar con un jardin especialmente disefiado
para albergar flora nativa del Norte de Chile y el uso preferente de productos ecolégicos
certificados.

% Un caso en el gue se podrian bajar las tarifas seria el de estar perdiendo crecientes porciones de
mercado, como consecuencia de un competidor que ofrece servicios similares a un menor precio.
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Como el mercado objetivo estd formado por turistas de buena capacidad
adquisitiva y pertenecientes al rango etario de 35-54 afios, se buscara posicionar a este
hotel con un nivel de servicio acorde a los requerimientos de estos clientes. Se resaltara
el hecho de contar con calefaccion, aire acondicionado, bafio privado, frigobar, TV
satelital y telescopios para cada domo; se destacara ademas el poseer espacios de
piscina, restaurante, bar, sala de estar, estacionamiento privado, servicio de lavanderia
y el hecho de contar con libre acceso a Internet WiFi y un desayuno buffet diario,
ambos incluidos en la tarifa®’.

3.2. Mix Comercial

La implementacion de la estrategia comercial, a través del mix comercial, tiene
como objetivo dirigir a la empresa para que ésta aproveche las oportunidades del
mercado. De esta forma se buscara satisfacer las necesidades crecientes y constantes
de los clientes, optimizando asi el uso de los recursos disponibles.

A continuacion se especificara cada una de las 4 P’s de la mercadotecnia. Se
detallara el servicio que se entregara, el precio que se ofrecera para el publico, la
manera en que se llegara a los distintos clientes y la promocion que se utilizara para
que los consumidores conozcan los distintos servicios ofrecidos por el hotel.

3.2.1. Producto

El servicio entregado consistir4 en la experiencia de alojar en un confortable hotel
de domos, especialmente construido para tener un enfoque astronémico y ecoldgico.
Se entregaran, ademas, servicios especialmente orientados a contribuir con el enfoque
deseado. También se contara con un conjunto de tours privados especialmente
disefiados por el hotel, orientados para conocer la zona y realizar actividades de
observacion astronémica.

A continuacién, se detallaran por separado las caracteristicas especificas que
tendra este hotel. Posteriormente, se hara una descripcion de los servicios especiales
que se ofreceran, en relacion a la orientacion astronémica y ecoldgica que se pretende
generar. Finalmente, se hara una descripcién de las distintas excursiones que se
ofreceran.

i. Hotel de Domos

El hotel consiste en un conjunto formado por diez domos habitacionales, un domo
central, en donde habra un comedor, un bar y una sala de estar; y un domo recepcion,
en el que se ubicara la recepcién propiamente tal y una sala de acceso. Se contara,
ademas, con amplios jardines exteriores, los que se podran recorrer mediante caminos
especialmente disefiados para transportar al turista en un recorrido por la naturaleza

%" Mas detalles con respecto a los servicios y las tarifas ofrecidos por el hotel se pueden revisar en este
mismo capitulo, en la seccion 3.2; Mix Comercial.
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tipica de la zona. Se destinara una zona de los exteriores para la instalacion de un area
recreativa, que incluird una piscina.

Los domos habitacionales tendran 6 metros de diametro cada uno, totalizando
una superficie de aproximadamente 28 metros cuadrados. Seran estructuras de dos
pisos y disefladas para dos personas, aungque en la practica se podran alojar hasta
cuatro®®. En el primer piso habra una cémoda sala de estar y un bafio privado; la sala
de estar estar4 equipada, entre otras cosas, con aire acondicionado, calefaccion,
confortables sillones y sillas, una mesa de centro, televisiéon por cable, un frigobar y un
sillon cama que podra ser utilizado como cama adicional, cuando se alojen parejas con
nifos. En el segundo piso se ubicara una cama matrimonial; desde este punto sera
posible contemplar los cielos mediante una abertura en la parte superior del domo, que
podra ser descubierta a voluntad del usuario. Para cada domo habitacional habra
disponible, ademas, un telescopio computarizado con el que se podran realizar
observaciones astronémicas méas exactas”®; se ofrecer4 ademas, a cada huésped del
hotel, un mapa astral plastificado con el que se podran identificar las principales
estrellas, planetas, constelaciones y galaxias visibles desde San Pedro de Atacama en
distintas épocas del afo; el mapa contard también, en su reverso, con breves
explicaciones tedricas acerca del origen, el tamafio y el aspecto de los principales
elementos que componen el Universo actual; se incluirdn, entre otros, definiciones y
dibujos de cometas, asteroides, satélites artificiales y naturales, planetas, agujeros
negros, distintos tipos de estrellas y distintos tipos de galaxias, con el objetivo de
facilitar en los turistas el entendimiento y la familiarizacion con los términos
astronémicos mas comunes. El interior de las habitaciones estard decorado mediante
artesanias y esculturas con motivos tipicos de la zona. Los domos estaran emplazados
sobre terrazas de madera, de 80 metros cuadrados cada una. Cada domo estara
conectado a un sistema de calentamiento de agua mediante energia solar, llamado
Direct Plug*®. Como ya se dijo, el hotel contaré con 10 domos habitacionales en total.

El domo central serd una estructura bastante grande: tendrda 15 metros de
diametro y una superficie aproximada de 177 metros cuadrados. En su interior se
encontrara un comedor, un bar y una sala de estar. El comedor podra albergar a un
méaximo de 35 personas y se entregaran servicios de desayuno buffet, almuerzo y
comida’®; para proveer de estos servicios, el hotel contar4 con una cocina propia'®
que funcionara desde las 6:00 AM hasta las 23:30 PM. El bar abrira a las 10:00 AM y se
mantendra funcionando hasta las 1:00 de la madrugada; se ofreceran tragos tipicos
chilenos e internacionales, incluyendo bebidas con y sin alcohol. A una distancia
suficiente del comedor y bar, pero ubicada también al interior del domo central, se
encontrara la sala de estar; tendrd capacidad para acoger a 20 personas

aproximadamente, y en ella se podran realizar actividades para el relajo e interaccion

% Se dara la posibilidad de alojar a parejas con nifios de hasta 10 afios, sin costo adicional. Se permitira
un maximo de dos nifios por pareja.

% para mayor informacién con respecto a las caracteristicas de estos telescopios, revisar el anexo F.

1% para mayor informacién con respecto al funcionamiento del Direct Plug, ver Anexo H.

191 E| servicio de desayuno vendra incluido en el precio de la tarifa diaria. El servicio de almuerzo y
comida debera ser cancelado por los clientes.

192 | a cocina estara ubicada al interior de una estructura independiente, localizada a su vez al exterior del
domo central, pero contigua y conectada con este.
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de los huéspedes'®. En la sala de estar se podra acceder a una conexiéon de Internet
WiFi, que tendra una velocidad de 1Mbps. Nuevamente, todo el conjunto ira decorado
con artesania, esculturas y pinturas siguiendo los motivos tipicos del arte y las
tradiciones atacamefias.

El domo recepcion tendra 10 metros de diametro y una superficie aproximada de
79 metros cuadrados. En este lugar se ubicara la recepcion propiamente tal y una sala
de acceso. En la recepcion se registrara la salida y entrada de los clientes, llevandose a
cabo también los pagos por concepto de estadia y otros. En la sala de acceso se
dispondra de un cémodo ambiente para la espera de los turistas, util sobretodo en el
caso de que estos tuviesen que esperar para registrarse, o para ser recogidos por algin
vehiculo de trasporte en el caso de que se hubiese contratado un tour; esta sala tendra,
ademas, tres computadores disponibles para los huéspedes del hotel. Los
computadores estaran conectados permanentemente a un Internet banda ancha, con
velocidad de 1Mbps.

En los exteriores del hotel se tendran amplias areas de jardines, en los que se
exhibiran especies de flora nativa del norte de Chile. Para cada especie se indicara el
nombre nativo, comun y cientifico, ademas de su distribucion territorial y propiedades
conocidas. Se contara con arboles, arbustos, flores y cactaceas, entre otros tipos de
flora del lugar'®®. Se construirdn caminos en base a piedra y madera, los que permitiran
recorrer comodamente estos jardines. El area total que se destinara para los jardines
exteriores sera de aproximadamente 1.500 m?.

Adicionalmente, se contara con un area exterior recreativa en la que se emplazara
una piscina redonda de aproximadamente 50 m? de superficie. El area en donde estara
contenida la piscina serd construida en base a madera y tendra una superficie de
aproximadamente 150 m?.

Servicios adicionales.

Con el fin de dar una orientacion al turista con respecto al tema astronomico y al
manejo de los equipos de observacién, se contara con un personal especialmente
capacitado en estas areas. Habra un encargado de este personal, el cual se hara cargo
de capacitar y orientar en el trabajo a los nuevos empleados. El personal estara
formado por este encargado, mas cinco personas a las que éste debera coordinar. En
conjunto, estas personas deberan ser capaces de responder a las dudas de los
huéspedes con respecto a conceptos relativos a la astronomia, debiendo entender a la
perfeccion el funcionamiento de los telescopios y los demas equipos disponibles para la
observacion, tales como los mapas de constelaciones y cartas con coordenadas
astronOmicas. Estas personas participaran, ademas, como guias en las excursiones
que ofrecera el hotel. Los guias deberan manejar al menos un idioma adicional al

108 ge pondran a disposicién de los clientes del hotel juegos de mesa, en conjunto con literatura
especializada en astronomia, naturaleza y la cultura nativa de la zona. Se contard con un televisor LCD
de 26 pulgadas.

104 Una lista con las especies vegetales nativas que se pretenden cultivar se puede revisar en el Anexo G.
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espafol, y necesariamente se debera contar con un minimo de tres guias que hablen el
105

idioma inglés™.
Una breve introduccion orientada a entender los cielos del norte chileno, en la que

se explicaran ademas las funciones basicas de los equipos de observacion disponibles,
sera entregada en forma gratuita y periddica para todos los huéspedes.

El hotel contara, ademas, con 10 bicicletas de su propiedad, las cuales podran ser
usadas libremente y sin costo adicional por los turistas que deseen recorrer por su
cuenta las diversas zonas de interés ubicadas en las proximidades de San Pedro de
Atacama.

Tours ofrecidos por el Hotel

Para llevar a cabo las excursiones se dispondra de cinco guias, como se sefal6
en el punto anterior, y de cinco vehiculos 4X4 para el trasporte de los turistas. Las
observaciones astrondémicas durante las excursiones se realizaran utilizando alguno
de los cinco telescopios Meade LX90-ACF que seran propiedad del hotel y estaran
disponibles para estas; los telescopios Meade adquiridos tendran un didmetro de lente
de 30,5 centimetros, tamafio suficiente para poder observar un amplio rango de
constelaciones, cimulos de estrellas, algunos planetas y galaxias, entre otros'®. En
cada excursion se ofrecerda un Snack por persona, que incluira una comida (cuyo
tamafio va a depender de la duracion de la salida), ademas de frutas y un café o
chocolate caliente para aminorar la sensacion de frio durante las observaciones
nocturnas.

Se ofreceran distintas salidas para recorrer algunos de los lugares de interés en la
zona y realizar las observaciones astrales. Las excursiones exclusivas que ofrecera
este hotel se detallan a continuacion.

e Excursion al Valle de la Luna

La salida comienza a las 19:30 horas'®’, cuando se parte desde el hotel en
direccion al mitico Valle de la Luna, ubicado 16 kilbmetros al noroeste de San Pedro de
Atacama, para presenciar la puesta de sol y recorrer estas llamativas formaciones
rocosas, que forman parte de la llamada Cordillera de la Sal. Mientras se espera la
caida del sol y la aparicion de las estrellas, se dara una charla conceptual explicando el
origen geoldgico de este hermoso valle. Luego de la puesta de sol, se esperard hasta
que oscurezca lo suficiente como para empezar las observaciones del cielo en
condiciones Optimas. Se realizara una observacién guiada, pudiendo observarse
distintos elementos de interés, dependiendo de la época del afio. La excursion termina

1% Una descripcion mas detallada de las caracteristicas y funciones de este personal se puede revisar en

el capitulo 6: Estructura Organizacional.

1% | as especificaciones técnicas y los alcances del telescopio modelo Meade LX90-ACF, se pueden
revisar en el Anexo F.

97 E| horario de salida puede variar dependiendo de la estacion del afio en que se realice. Los horarios
presentados en esta parte corresponden a las estaciones de primavera y verano.
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aproximadamente a las 23:30 horas, momento en el que se inicia el regreso a la ciudad
de San Pedro. La duracion total de este tour es de aproximadamente 4 horas.

e Salar de Atacama y Toconao

La salida comienza aproximadamente a las 17:00 horas, partiendo en direccion al
poblado de Toconao, ubicado 38 kilometros al sudeste de San Pedro de Atacama. En
este pintoresco pueblo se podra visitar la Iglesia de Toconao con su antiguo
campanario, y la plaza de Toconao, en donde se podra apreciar una variada muestra de
artesania tipica de la zona. Justo a tiempo de llegar para la puesta de sol, se partira
hacia la laguna de Cejar, ubicada en el interior del Salar de Atacama. Desde este lugar
se contemplara la caida del sol, momento que se aprovechara para dar una charla
conceptual con respecto al origen del salar y de sus lagunas. Cuando el entorno se
haya oscurecido lo suficiente como para realizar 6ptimamente las observaciones
astrales, se dara inicio a una observacion guiada, en la que se podran observar
distintos elementos de interés, dependiendo de la época del afio. La salida terminara
aproximadamente a las 23:30 horas, momento en el que se iniciara el regreso a la
ciudad San Pedro. La duracion total de la salida es de aproximadamente 7 horas.

e Socaire

La salida comienza a las 16:30 horas, partiendo en direccién al poblado de
Socaire. Emplazado aproximadamente a 3.500 metros sobre el nivel del mar y
localizado 86 kildmetros al sudeste de San Pedro de Atacama, Socaire es considerado
como el principal mirador del Salar de Atacama. El pueblo es también famoso por su
artesania: los tejidos tradicionales hechos con lana de ovinos y camélidos son un
ejemplo de ello. Luego de recorrer el lugar y el mercado de artesanias, se esperaré la
puesta de sol contemplando una panoramica del famoso salar. Una vez dadas las
condiciones para la observacion de los cielos, se prepararan los telescopios y se
realizara una observacién guiada, en la que se podran divisar distintos elementos
propios del cielo del Norte Grande chileno. La salida terminara aproximadamente a las
23:00 horas, momento en el que se iniciara el regreso a San Pedro. La duracion total de
la salida es de aproximadamente 7 horas y media.

e Valle de la Muerte:

La salida comienza a las 20:00 horas, justo a tiempo para llegar a ver la puesta de
sol en este mitico lugar. Ubicado a tan solo 4 kilometros de San Pedro de Atacama, el
Valle de la Muerte es conocido por sus particulares formaciones naturales y por formar
parte de la llamada Cordillera de la Sal. Mientras se disfruta del paisaje en el ocaso del
dia, se dara una charla explicativa sobre el origen geolégico del lugar. Cuando el cielo
se haya oscurecido lo suficiente, se prepararan los telescopios y se realizara una
observaciéon guiada. La salida terminara aproximadamente a las 23:00 horas, momento
en el que se iniciar4 el regreso a San Pedro. La duracion total de la salida es de
aproximadamente 3 horas. Este tour es Optimo para aquellos que deseen realizar una
observacion astronémica en un menor periodo de tiempo.

Adicionalmente a los tours que ofrecera el hotel por su cuenta, se podra optar a
realizar otro tipo de excursiones mediante los servicios de las agencias de turismo
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instaladas en la ciudad. La contratacion de estos servicios se podra hacer a través de la
recepcion del hotel o consultando directamente en cada agencia.

3.2.2. Plaza

Los principales canales de distribuciéon seran: Tour Operadores, una Pagina Web
especialmente habilitada para hacer reservas y consultas online, una Linea Telefonica
exclusiva para el hotel y el Contacto Directo.

Tour Operadores

Es indispensable iniciar desde muy temprano los contactos con los tour
operadores mayoristas nacionales. Estos seran los intermediarios entre los turistas y el
hotel. Este proceso es importante ya que puede ser dificil acceder a los turistas
extranjeros directamente, dado que es comun que estos viajen a través de agencias y
estén restringidos a las recomendaciones de éstas.

El proceso mediante el cual la informacion del hotel llega, a través de los tour
operadores, hacia los turistas en Chile y en el extranjero, se presenta descrito
graficamente en la figura N°1 (pagina siguiente).

Este proceso también es vélido para las llamadas agencias de viajes, que trabajan
a su vez con los tour operadores. La diferencia mas significativa entre unos y otros es
que una agencia de viajes estd mas orientada a satisfacer las necesidades especificas
de los clientes, mientras que un tour operador por lo general vende paquetes turisticos
mas rigidos. Por lo general, una agencia de viajes puede trabajar con varios tour
operadores, y viceversa. En lo relativo a este proyecto, se planea trabajar con las
siguientes empresas: Turismo Cocha, Adsmundo, Protours y Turavion.

Se considerarad que las Agencias de Viaje y los Tour Operadores cobraran, en
promedio, aproximadamente un 25% de la tarifa diaria de alojamiento por conceptos de
comision por cada turista que llegue al hotel a través de ellos.

Pagina Web

Se contard con una pagina Web que permitirda a los clientes hacer sus
reservaciones a través de Internet. Se reservara via mail con depdésito del 50% del total
a pagar. Las cancelaciones seran reembolsables hasta 48 horas después de hecha la
reserva. Después de este plazo, el Hotel se reservara el derecho de cobrar el valor
equivalente a una noche de estadia, segun tarifa acordada. El cliente interesado debe
escribir un mail indicando su nombre, nimero de pasajeros, fecha de llegada y fecha de
salida. Se le responderd un segundo mail en donde se le indicara la cantidad del
depdsito inicial (50% del total), mas el nUmero de la cuenta corriente donde depositar.
Una vez cancelado este depoésito, se hara efectiva la reserva. Se contara
adicionalmente con un sistema de pago del tipo WebPay (cotizado mediante la empresa
Transbank), el que posibilitard la cancelacion en linea de las reservas mediante el uso
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de tarjetas de crédito. Toda la informacién para hacer estos tramites estara disponible
en la misma pagina Web. Se recibiran, ademas, todo tipo de consultas y dudas de las
personas interesadas a través de esta via.

Figura N°1: Cadena de distribucion para llegar a los turistas nacionales e internacionales
mediante Tour Operadores.

/ Hotel

Tour Operador Tour Operador Turista
Mayorista - Minorista ‘ Nacional
Chileno Chileno
Tour Operador Tour Operador Turista
Mayorista Minorista )
Extranjero ‘ Extranjero ‘ Internacional

Fuente: Esteban Zarate, profesor del Departamento de Ingenieria Industrial (DII) de la
Universidad de Chile.

iii. Linea Telefénica

Se contara con una linea telefénica disponible para atender y responder las
consultas de las personas interesadas en los servicios del hotel. Se podra, mediante
esta via, hacer reservas y cancelaciones sujetas a las mismas consideraciones
descritas en el punto anterior.

iv.  Contacto Directo

Se podran hacer consultas y reservaciones directamente en la recepcion del Hotel.
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3.2.3. Precio

Para determinar una estrategia de precio se debe considerar la interaccion de
diversos factores. La demanda y la rentabilidad esperada, los costos, las tarifas de la
competencia y la calidad de servicio que se quiere entregar son, entre otras,
importantes variables a considerar cuando se desea plantear una estrategia de este
tipo.

Tomando en cuenta los antecedentes revisados en el Estudio de Mercado con
respecto a la demanda esperada y al las tarifas de la competencia directa, y
considerando ademas el tipo de servicio que se pretende ofrecer, el cual fue detallado
anteriormente en la seccién Producto, se decidio fijar las tarifas de alojamiento segun
se detalla en la tabla N°19.

Tabla N°19: Tarifas diarias por Domo, segun temporada, en pesos chilenos y en
dolares.

Tarifa Tarifa
Tarifa Temporada Temporada Tarifa Temporada
Alta Alta Temporada Baja Baja
Tipo Turista (pesos chilenos) (USD**) (pesos chilenos) (USD)
Nacionales (c/IVA)* $187.000 299 $164.000 262
Extranjeros (s/IVA) $158.500 254 $137.500 220

* La tarifa para turistas nacionales incluye el Impuesto al Valor Agregado (IVA), mientras que los turistas internacionales
estan, por ley, exentos del pago de este. Este impuesto es del 19% en Chile, Enero del 2009.

** \alor del délar para el dia 19 de enero del 2009 (1 USD = 625 pesos chilenos).

Este nivel de precios ubica al presente hotel en el rango superior con respecto a la
competencia directa. Efectivamente, de los hoteles considerados como competencia
directa, solamente el hotel Tulor cobra tarifas superiores. Este hotel tiene una tarifa, en
temporada alta, de $189.210 pesos chilenos (IVA incluido) para una noche de estadia

en una habitaciéon doble®®.

El nivel de tarifas elegido se justifica, en primer lugar, dado que este hotel
entregard un servicio de excursiones originales y especialmente disefiadas para
satisfacer las necesidades de los clientes objetivos; se contard con guias privados,
vehiculos y telescopios, con el fin entregar un servicio de calidad y acorde al particular
enfoque de éstas excursiones. De los hoteles considerados como competencia directa,
s6lo dos de ellos entregan servicios de excursiones privadas, y €stos son justamente
los que tienen las tarifas mas altas; es el caso de los hoteles Terrantai y Tulor'®.

1% Como ya se sefial6 en el capitulo Estudio de Mercado, todas las tarifas de la competencia expuestas

en el presente trabajo son valores para Noviembre del 2008.

199 Efectivamente, el hotel Terrantai es el que sigue al hotel Tulor en cuanto al nivel de tarifas de la
competencia directa, teniendo una tarifa de $160.450 para una habitacién doble en temporada alta. Las
tarifas de los hoteles que son competencia directa se pueden revisar en el capitulo 2: Estudio de
Mercado, especificamente en la tabla N°6, pagina 15.
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Por otra parte, el nivel de servicio que se entregara en el presente proyecto esta
acorde al nivel de tarifas que se pretende cobrar. Efectivamente, aparte de las
excursiones privadas, en este hotel se contara con calefaccion, aire acondicionado, TV
satelital, frigobar, bafio privado y sala de estar en las habitaciones; se tendra un
restaurante propio, un bar, cafeteria, estacionamiento privado, servicio de lavanderia y
acceso a Internet WiFi, entre otros. Estos atributos, siendo muchos de ellos comunes a
los distintos hoteles de la competencia directa, son relevantes en su conjunto para

posicionar al hotel en la parte superior del rango competitivo™*.

Finalmente, este hotel ofrecerd servicios Unicos dentro de sus competidores
directos. Ademas de las ya mencionadas excursiones privadas con enfoque
astronémico, se contara con telescopios disponibles para cada habitacion. Se tendra,
ademas, un area de 1.500 m? destinada para jardines en los que se desarrollara una
muestra representativa de la flora nativa de la zona; existen dos hoteles en la zona que
cuentan con jardines similares, pero ambos son del tipo “todo incluido”***.

Tal como se indica en la tabla N°19, habra diferentes tarifas para las distintas
temporadas. La temporada alta sera el periodo comprendido entre los meses de Julio y
marzo. La temporada baja sera solamente el periodo comprendido entre los meses de
abril y junio™?. La tarifa sefialada incluye los siguientes servicios: libre acceso a Internet
por cable en la recepcion o a Internet WiFi en la sala de estar (velocidad 1Mbps); libre
uso de las bicicletas disponibles en el hotel (son 10 en total); libre uso de un telescopio
Celestron NexStar 130 SLT para la observacion astronomica (uno por habitacion); se
entregard a cada cliente un mapa astral especialmente diseflado para guiar las
observaciones de los huéspedes e introducirlos en el entendimiento de conceptos
astrondmicos basicos; una charla introductoria para el uso de los equipos de
observacion, en uso de los mapas astrales proporcionados y en relacion a las
caracteristicas basicas del cielo nocturno en la region; un desayuno buffet diario.

Como ya se dijo anteriormente, en el caso de los turistas llegados a través de
Agencias de Viajes o Tour Operadores, se entregara una comision del 25% del precio
bruto a estas empresas. Se estima que aproximadamente un 75% de los clientes de
este hotel lleguen a través de este medio.

19 Ffectivamente, seria contradictorio pretender cobrar tarifas en el rango alto de la competencia directa
sin ofrecer los servicios anteriormente mencionados. Una tabla con los principales servicios ofrecidos por
la competencia directa fue desplegada en el capitulo 2: Estudio de Mercado, especificamente en la tabla
N°7, pagina 19.

11 Efectivamente, los hoteles Tierra Atacama y Alto Atacama son hoteles “todo incluido” que cuentan con
una muestra de flora nativa en jardines de su propiedad. Sin embargo, no existe ningan hotel de los
considerados como competencia directa que ofrezca este servicio. Para mayor detalle con respecto a la
oferta de turismo ecolégico en la zona, revisar el capitulo Estudio de mercado, seccion 2.1.4.

112 a fijacion de las temporadas alta y baja esta basada en los registros disponibles en archivos del
SERNATUR de Antofagasta, con respecto a las llegadas de turistas a hoteles de la zona en los distintos
meses del afio, para el periodo 2002-2007. Estas estadisticas se pueden revisar en el capitulo 2: Estudio
de Mercado, especificamente en el grafico N°3, pagina 27. También se utiliz6 la informacién obtenida
durante la visita a la zona, en Noviembre del 2008.
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Dado que la mayoria de los clientes seran extranjeros, se debe tener presente el
uso de la tarjeta de crédito como medio de pago habitual, lo que implica recibir el
ingreso real en el mes siguiente.

3.2.4. Promocién

La estrategia de promocion persigue la creacion de vinculos entre el hotel y su
mercado objetivo. Esta estrategia es fundamental, ya que mediante ella se pretende
lograr el posicionamiento deseado en la mente de los consumidores.

La promocion del hotel se realizara, mayoritariamente, a través de las siguientes
fuentes:

i Publicidad

Se llevara a cabo una publicidad informativa, en la que se buscara dar a conocer el
hotel y establecer relaciones de largo plazo con los tour operadores y agencias de viaje,
poniendo especial énfasis en llegar a aquellos mencionados en la seccion Plaza. Para
la fecha de la inauguracion del hotel, se enviaran invitaciones a periodistas de las mas
destacadas revistas de turismo para que se alojen en el hotel. Se estara
constantemente invitando a los representantes de los tour operadores y agencias de
viaje mas relevantes para que alojen, por un plazo de hasta 3 noches, en las
dependencias del hotel y disfruten de los tours y de los servicios disponibles. Se
pretendera con esto mantener buenas relaciones con los agentes publicitarios
relevantes, transmitiéndoles una buena experiencia que después estos retribuiran
recomendando el hotel a los consumidores.

Se buscara, por otra parte, figurar en los principales medios de prensa
especializada consumidos por el cliente objetivo nacional, tales como la revista “Viajes”
del diario La Tercera, o la revista “Domingo” perteneciente al diario EI Mercurio.
También se buscara figurar en reportajes televisivos relativos al tema. De particular
relevancia resulta aparecer en la prensa objetivo en los meses proximos a la
inauguracion del hotel.

il Promocion de Ventas

Se aplicardn promociones de venta como incentivo hacia los posibles clientes.
Estas promociones seran, por lo general, politicas de corto plazo y van a depender las
condiciones particulares de una temporada y de la época del afio en la que se esté,
entre otras cosas. También se tomaran en cuenta las promociones de la competencia.
Se considerara aplicar, por ejemplo, descuentos de entre un 5% y un 15% para
incentivar la llegada de turistas en temporada baja. También se aplicaran descuentos
similares en temporada alta, si las condiciones de un afio en particular asi lo
ameritasen (por ejemplo: prondsticos a la baja para las llegadas de turistas,
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condiciones externas o internas desfavorables para el desarrollo del turismo, entre

otras)'®.

iii. Merchandising
Se realizaran las siguientes actividades de merchandising:

e Elaboracion de tripticos y folletos que expliquen los servicios disponibles y los
atributos diferenciadores que tiene este hotel. Este material se debera hacer llegar a
los principales tour operadores y agencias de viaje para que sean utilizados en las
distintas actividades promocionales.

e Mantener informados a los clientes que ya se hospedaron en el hotel, notificando
acerca de las promociones de cada periodo. Esta interaccidbn se realizara
mayoritariamente mediante correo electrénico.

Actualmente, ya se encuentra disponible un disefio para la imagen corporativa del
hotel*'*. Esta se puede apreciar, a continuacion, en la figura N°2.

Figura N°2: Imagen corporativa del hotel

DOMOS DEL NORTE

iv. Pagina Web

La pagina Web sera utilizada para desplegar, de una forma lo méas ludica posible,
toda la informacion relativa a las caracteristicas fisicas del hotel, al tipo de servicio
entregado, a las distintas excursiones que se podran realizar y a las tarifas para las
distintas temporadas. Se pondrd énfasis en intentar resaltar los atributos
diferenciadores que tendra este hotel con respecto la competencia directa. Se contarg,

113 Efectivamente, durante los meses de diciembre del afio 2008 y enero del 2009 (temporada alta en
San Pedro de Atacama), la gran mayoria de lo hoteles instalados en San Pedro se vieron obligados a
reducir considerablemente sus tarifas para atraer turistas, como consecuencia de la caida del turismo
internacional a raiz de la crisis econémica mundial (2008-2009).

14 El disefio de la imagen corporativa fue elaborado por el publicista Diego Flisfisch.
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ademas, con una galeria de fotos en la que se podra revisar la apariencia de los
principales establecimientos del hotel y de los lugares factibles de ser visitados en las
excursiones disponibles. Para lograr esto Ultimo, se contratara a un fotégrafo
profesional.

La direccion de la pagina Web debera ser difundida a través de los folletos y
tripticos elaborados, apariciones en revistas y articulos, entrevistas con la prensa y
mediante los tour operadores y agencias de viaje con los que se trabajara.

V. Publicidad Directa

Con el objetivo de contactar directamente a los posibles clientes, se buscara llegar
a ellos mediante llamadas telefénicas y via correo electronico. Se dispondra de una
base de datos con las personas que hallan alojado en el hotel, a los que se podra
acceder en el caso de que ubiesen dejado algun dato de contacto. Se buscard llegar, a
través de estos clientes pasados, a familiares y amigos a los que ellos puedan hacer
recomendaciones.

Es impresindible, sin embargo, no ser invasivos con la persona contactada a la

hora de realizar publicidad directa, ya que esto puede resultar en una molestia para
ellos y en un perjuicio para la imagen del hotel.
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4. ESTUDIO LEGAL

En Chile existen una serie organismos encargados de regular y fiscalizar el
correcto funcionamiento de los establecimientos de alojamiento turistico. Sin embargo,
tres de ellos son los encargados de intervenir en forma directa. El Servicio Nacional de
Turismo (SERNATUR), por ejemplo, es el encargado de calificar, clasificar y registrar a
todos estos establecimientos, que pueden ser de tipo hoteles, hostales, moteles y
residenciales, entre otros. También es competencia de este organismo el declarar las
zonas y centros de interés turistico nacional, hecho que muchas veces repercute de
forma directa en la oferta de alojamiento turistico para los lugares involucrados. Un
segundo organismo es la municipalidad correspondiente a la comuna en la que estara
emplazado el proyecto. Esta sera la encargada de entregar las patentes necesarias
para el normal funcionamiento de un establecimiento de alojamiento turistico de
determinadas caracteristicas. Finalmente, la Comision Nacional del Medio Ambiente
(CONAMA) es el organismo encargado de realizar la evaluacién de impacto ambiental
para este tipo de proyectos. En el caso de proyectos en regiones, la evaluacion se
realiza a través de la Comision Regional del Medio Ambiente (COREMA) respectiva.

4.1. Clasificacion del Hotel

Como se dijo anteriormente, es el SERNATUR el organismo encargado de
clasificar a los distintos establecimientos de alojamiento turistico, y en particular a los
hoteles. Para hacer esto, se basa en el “Reglamento sobre Clasificacion, Calificacion y
Registro de establecimientos que prestan el servicio de alojamiento turistico “, norma
aprobada por Decreto Supremo N°227 el 07 de Agosto de 1987, a través del Ministerio
de Economia, Fomento y Reconstruccion; y modificada por Decreto Supremo N°148, el
07 de Agosto del 2003.

El presente proyecto contempla la construccion de un hotel con clasificacion de
tres estrellas, por lo que se hace muy necesario el poder conocer en detalle los
requisitos técnicos y de calidad de servicio establecidos por la autoridad para este tipo
de establecimientos. También es de vital importancia estar al tanto del conducto regular
utilizado para la obtencion de la clasificacion respectiva.

Para obtener la clasificacion del hotel, es necesario completar el formulario de
clasificacion de hoteles cuatro estrellas y entregarlo en la oficina correspondiente del
SERNATUR. Una vez realizada esta operacion, dicha institucibn designa a un
funcionario para que visite el hotel, verifique los requisitos y entregue la calificacion
correspondiente.

115 En este capitulo solamente se analizan los temas legales relacionados con la clasificacién del hotel,

con la patente para funcionar como hotel en San Pedro de Atacama y con lo referente a la evaluacion de
impacto ambiental de este proyecto. Todos los tramites relativos a la inscripcion legal de la empresa
como sociedad de responsabilidad limitada seran realizados mediante la contratacion de un abogado
especializado. Los gastos involucrados en este proceso de inscripcion son detallados en el Capitulo 7:
Estudio Financiero, Seccion 7.1.6: Gastos Judiciales.
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Los requerimientos exigidos, para un hotel de tres estrellas, son los que se
detallan a continuacién, citando el Articulo 8° de la norma anteriormente mencionada.

Articulo 8°: Los hoteles de la categoria tres estrellas deberdn cumplir los
siguientes requisitos:

l. Requisitos generales, arquitectonicos y de equipamiento:

1) Agua fria y caliente en todos los bafios.

2) Luces de emergencia en recintos de uso coman.

3) Calefaccion en las habitaciones y recintos de uso de los huéspedes, cuando la
temperatura interior de esos recintos baje a menos de 18 grados Celsius. Ademas,
deberan tener calefaccion por sobre el minimo establecido, a requerimiento de los
huéspedes, en un 10% de las habitaciones.

4) Entrada exclusiva para el hotel.

5) Materiales, instalaciones y equipamiento de buena calidad.

6) Ventiladores a solicitud de los huéspedes para la atencion simultanea de éstos en un
namero equivalente al 10% del nimero de habitaciones y en los recintos de uso coman.
7) Estacionamiento privado que permita la ubicacion de vehiculos en un numero
equivalente al 5% de las habitaciones del establecimiento.

8) Sala de acceso con servicio de recepcidn y conserjeria que permitan la permanencia
simultanea del 5% de la capacidad de huéspedes del establecimiento.

9) Pasillos interiores alfombrados o insonorizados adecuadamente, en areas contiguas
a las habitaciones, con iluminacién eléctrica suficiente.

10) Ascensor, para uso exclusivo de los huéspedes si tuviere tres 0 mas pisos de
diferencia entre el area de acceso o recepcion y el resto de los recintos de uso de los
huéspedes.

11) Salones de estar que permitan la permanencia simultanea del 30% de la capacidad
de huéspedes del establecimiento, con un minimo de ocho personas, si tiene sélo un
salon.

12) Bafios generales en cada piso en que haya recintos de uso comun de los
huéspedes, diferenciados por sexo, equipado cada uno con lavatorio, excusado aislado,
tomacorriente, iluminacién eléctrica y espacio destinado a tocador.

13) Cafeteria y bar que permitan la permanencia simultdnea del 20% de la capacidad
de huéspedes del establecimiento, con un minimo de ocho personas, pudiendo estos
recintos estar integrados a otros de uso similar.

14) Comedor, en caso de proporcionar el servicio de comidas, atendido por garzones y
en el que se sirva menu y servicio a la carta, contando con vinos nacionales variados en
marcas y tipos.

15) Cocina.

16) Todas las habitaciones aisladas acusticamente y con un bafio privado, equipadas a
lo menos, con cama de una plaza las simples, dos camas de una plaza las dobles, con
una tolerancia de hasta un 30% de camas matrimoniales, un velador y silla por
huésped, iluminacion eléctrica controlada junto a la puerta de acceso, luz de velador o
cabecera, tomacorriente, citéfono y servicio telefonico, alfombra, portamaletas, ropero y
closet.

17) Bafio privado equipado con lavatorio, excusado, ducha, espejo sobre el lavatorio,
iluminacion eléctrica sobre el espejo y tomacorriente.
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18) Superficie minima, incluido bafio, de 10 metros cuadrados las simples, 14 metros
cuadrados para las dobles, 16 metros cuadrados las triples y 25 metros cuadrados para
las suites o departamentos, si los hubiere.

19) Minimo de 50% de habitaciones dobles.

20) Recinto para el servicio a las habitaciones, equipado con lavaplatos, closet y
sistema de llamadas.

[I.  Requisitos generales de servicios:

1) Recepcionista permanente, con conocimiento del idioma inglés.
2) Servicio de desayuno a las habitaciones.

3) Servicio de custodia de valores.

4) Servicio de cafeteria y bar a las habitaciones.

5) Servicio de lavado y planchado de ropa.

6) Servicio de primeros auxilios.

7) Guardarropia.

8) Personal para el aseo de las dependencias de los huéspedes.
9) Todo el personal que atiende publico, con uniforme.

4.2. Patente

Segun lo consultado en la llustre Municipalidad de San Pedro de Atacama, la
patente para funcionar como hotel en la ciudad tiene un valor anual de
aproximadamente $5.000.000 de pesos. La patente de hotel permite, a su vez, el
funcionamiento del restaurante y el expendio de bebidas alcohdlicas en el bar.

4.3. Evaluaciéon de Impacto Ambiental

El presente proyecto requiere someterse al Sistema de Evaluacién de Impacto
Ambiental (SEIA), ya que San Pedro de Atacama tiene la condicién de Zona de Interés
Turistico Nacional (ZOIT), otorgada por SERNATUR en el afio 2002. Efectivamente, el
Articulo 10 de la Ley 19.300 de Bases del Medio Ambiente establece que “Los
proyectos o actividades susceptibles de causar impacto ambiental, en cualquiera de sus
fases, que deberdn someterse al Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental, son los
siguientes™*®:

p) Ejecucion de obras, programas o actividades en pargues nacionales, reservas
nacionales, monumentos naturales, reserva de zonas virgenes, santuarios de la
naturaleza, parques marinos, reservas marinas o cualquier otra area colocada bajo
proteccion oficial, en los casos en que la legislacion lo permita.”

Dado que una declaratoria de Zona de Interés Turistico Nacional se constituye en
una protecciéon oficial de una determinada porcion del territorio nacional, con el fin de

18 pel Articulo 10, se presenta en esta seccion sélo el literal que atafie a este proyecto. El Articulo 10 de
la ley N° 19.300 se presenta completo en el Anexo I.
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preservar el recurso turistico presente en ésta, se puede afirmar en consecuencia que
la ejecucion de obras, programas o actividades al interior de una ZOIT deberan
someterse al Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental.

Del mismo modo, la citada ley establece en su Articulo 11, que “Los proyectos o
actividades enumerados en el articulo precedente requeriran de la elaboracion de un
Estudio de Impacto Ambiental (EIA), si generan o presentan a lo menos uno de los

siguientes efectos, caracteristicas o circunstancias*’:

e) Alteracion significativa, en términos de magnitud o duracién, del valor paisajistico o
turistico de una zona.”

Para precisar esta consideracion, el respectivo reglamento de la Ley 19.300,
Decreto N° 30 de 1997, elaborado por el Ministerio de la Secretaria General de la
Presidencia, establece en su Articulo 10, que “A objeto de evaluar si el proyecto o
actividad, incluida sus obras y/o acciones asociadas, en cualquiera de sus etapas,
genera o presenta alteracion significativa, en términos de magnitud o duracion, del valor
paisajistico o turistico de una zona, se considerara:

e) La intervencion o emplazamiento del proyecto o actividad en un area declarada zona
0 centro de interés turistico nacional, segun lo dispuesto en el Decreto Ley 1.224 de
1975.”

Por lo que la probabilidad de que los proyectos, actividades o programas que se
ejecuten en una ZOIT ingresen al Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental
mediante un Estudio de Impacto Ambiental, es alta para aquellos que presenten algin
grado de incompatibilidad con la actividad turistica o se desconozcan los efectos que
estos provoquen con exactitud.

El grado de incompatibilidad que se menciona anteriormente, guarda relacién
directa con el Plan de Ordenamiento Territorial que debe desarrollarse para cada ZOIT.
Efectivamente, los proyectos que, estando ubicados en una ZOIT, no presenten
incompatibilidades con este Plan de Ordenamiento Territorial, deberian ingresar al
Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental mediante una Declaracion de Impacto
Ambiental (DIA). Ciertamente, el mismo SERNATUR reconoce que “en la medida en
que los proyectos o actividades cumplan con las normas, ordenanzas, indicaciones y
recomendaciones propuestas en estos instrumentos (Planes de Ordenamiento
Territorial), éstos s6lo deberian ingresar a SEIA mediante una Declaracion de Impacto
Ambiental simple...**®”

En consecuencia con lo anterior, y tomando en cuenta que el presente proyecto,
por no estar emplazado al interior del area urbana de San Pedro, por respetar y cuidar
la flora nativa de la zona, por no contemplar una alteracién significativa del paisaje en
donde estara emplazado, por proponer el uso de energias alternativas, por contemplar
la contratacion y capacitacion de personas oriundas del lugar y por proponer una forma

Y7 El Articulo 11 de la Ley N° 19.300 se presenta completo en el Anexo J.
18 «7onas y Centros de Interés Turistico Nacional”, SERNATUR, afio 2006.
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de hacer turismo original e innovadora, no se constituye en ninguna medida como una
amenaza y cumple a cabalidad las normas establecidas en el Plan de Ordenamiento
Territorial correspondiente a la zona protegida de San Pedro de Atacama. Este

proyecto, por lo tanto, deberia ingresar al SEIA mediante una Declaracion de Impacto

Ambiental simple®.

19 E| documento de apoyo para la elaboracién de una DIA, se presenta en el Anexo K.
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5. ESTUDIO TECNICO

5.1. Localizaciéon del Hotel

Para definir la localizacion de este hotel, se tomaron en cuenta varios criterios. En
primer lugar, al tener este un enfoque primordialmente astronémico, debe estar ubicado
en una zona en donde las actividades nocturnas del pueblo de San Pedro de Atacama,
y en particular las luces y los sonidos producidos por estas, no interfieran con el
ambiente requerido para lograr una buena contemplacion de los cielos. Se buscd,
ademas, un terreno lo bastante grande como para garantizar la disponibilidad de un
espacio lo suficientemente amplio que ser& destinado para areas recreativas y amplios
jardines exteriores. Finalmente, es necesario que el hotel proporcione una adecuada
accesibilidad hacia la zona del centro de San Pedro de Atacama, dado que se trata de
un lugar con fama y renombre mundial que la mayoria de los turistas, de cualquier
indole, quieren conocer.

Tomando en cuenta lo anterior, se decidid ubicar este hotel en una zona localizada
hacia el sur de San Pedro de Atacama, en el Ayllu de Checar. Este terreno cuenta con
una superficie total de 5.500 m?, tiene un valor de venta establecido en 2.592,38 UF'%
y esta ubicado aproximadamente a una distancia de un kildmetro y medio del centro de
la ciudad**.

5.2. Tamahno del Hotel

De acuerdo a lo ya especificado en la seccion 3.2.1 de éste trabajo (pagina 41), el
hotel contara con diez domos habitacionales con superficie de 28 metros cuadrados
cada uno, un domo central con 177 metros cuadrados de superficie y un domo
recepcion con un area de 79 metros cuadrados.

En el interior del domo central, se encontrara un bar que ocupara una superficie de
20 metros cuadrados, un comedor con un area de 40 metros cuadrados y una sala de
estar que tendra una superficie de 64 metros cuadrados; se destinaran en total 53
metros cuadrados para la circulacion en este espacio.

En el caso del domo recepcion, se destinaran 59 metros cuadrados de superficie
para la recepcion y la sala de acceso. Para garantizar la comoda circulacion en este
ambiente, se dispondra de un area para el desplazamiento de 20 metros cuadrados.

En el edificio de servicio estara ubicada la cocina del hotel, los vestidores y el
comedor del personal, una bodega, la lavanderia, un cuarto de bombas y una sala que
contendra un equipo generador de electricidad; este edificio tendra una superficie total

120 E| valor de la Unidad de Fomento utilizado aqui y en el resto de este trabajo corresponde al valor
declarado por el Banco Central para el 1 de Noviembre del afio 2008. Este valor es de $21.216 pesos
chilenos.

121 Un mapa satelital del terreno y de la zona puede ser revisado en el Anexo L.
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de 133 metros cuadrados. Habra un edificio adicional con dos oficinas, destinadas para
el gerente general del hotel y el sub gerente de administracion y finanzas; cada una
tendra una superficie de 20 metros cuadrados.

Por su parte el area exterior dedicada a los jardines, incluyendo el espacio
destinado a los caminos que los recorreran, tendra una extension aproximada de 1.900
metros cuadrados; en el exterior se encontrara también una zona de piscina, que
utilizara 230 metros cuadrados de superficie.

En definitiva, el hotel ocupard una superficie total aproximada de 3.517 metros
cuadrados y tendra capacidad para atender a un maximo de 20 personas adultas,
pudiendo recibir, ademas, familias con hasta 2 nifios.

5.3. Inversion en Obras Fisicas

5.3.1. Estructura del Hotel

Para estimar la inversion en este item, se ha generado un desglose de los metros
cuadrados necesarios para la construccion. Para cada estructura particular, se ha
hecho un andlisis del costo de construccion respectivo (ver tabla N°20, pagina
siguiente). Este estudio fue hecho con la ayuda del Ingeniero Civil Jorge Nufez,
empleado de la empresa constructora SERINCO y jefe de obras para un proyecto
inmobiliario que esta empresa actualmente (2009) realiza en Calama. La ventaja de
haber trabajado con esta persona, ademas de su experiencia de mas de 20 afos en el
rubro de la construccion, es que conoce muy bien el detalle de los costos implicitos en
la realizacion de una obra de este tipo, en una zona de caracteristicas relativamente
similares a San Pedro de Atacama.

El detalle de la estimacion hecha para la inversion en la estructura del hotel,
puede ser revisado en la tabla N°20 (pagina siguiente).
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Tabla N°20: Costos de las estructuras y desglose de metros cuadrados necesarios
para la construccion del Hotel.

Superficie Total Costo
) unitaria Superficie Unitario | Costo Total
Item Cantidad (m2) (m2) (UF/m2) (UF)
Domo Central
Sala de Estar 1 64 64 10,00 640,00
Bar 1 20 20 30,00 600,00
Comedor (25 personas) 1 40 40 8,00 320,00
Circulacion (30%) 53 8,00 424,00
Subtotal 177 1.984,00
Domo Recepcion
Recepcién y Sala de acceso 1 59 59 10,00 590,00
Circulacion (25%) 20 8,00 160,00
Subtotal 79 750,00
Domos Habitacionales
Terrazas* 10 80 800 8,00 6.400,00
Subtotal 800 6.400,00
Edificio de Oficinas
Gerencia General 1 20 20 15,00 300
Administracion 1 15 15 15,00 225
Subtotal 35 525
Edificio de Servicios
Cocina 1 20 20 40,00 800,00
Vestidores del personal 2 8 16 10,00 160,00
Comedor del personal 1 20 20 12,00 240,00
Bodega 1 12 12 5,00 60,00
Sala de bombas 1 20 20 15,00 300,00
Equipo generador 1 12 12 38,33 460,00
Lavanderia 1 8 8 20,00 160,00
Circulacion (20%) 25 5,00 125,00
Subtotal 133 2.305,00
Estructuras Exteriores
Barios Publicos 2 15 30 5,00 150,00
Piscina 1 50 50 7,00 350,00
Zona Piscina 1 118 150 5,00 750,00
Subtotal 230 1.250,00
Total Final 1.454 m2 13.214 UF

Fuente: Entrevista con Jorge Nufiez, Ingeniero Civil de la empresa constructora SERINCO.

*Estas terrazas corresponden solamente a las estructuras de madera reforzada que sostendran a cada
uno de los domos habitacionales. Se trata de 10 terrazas de 80 m? cada una (8X10). Como se vera en el
siguiente punto (5.3.2), las estructuras domicas propiamente tales fueron cotizadas de manera
independiente mediante la empresa ECODOMOS.
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5.3.2. Estructuras Independientes.

Todas aquellas estructuras relativas a la construccion de los domos (con la
excepcion de las terrazas mencionadas en la tabla N°20, pagina anterior), fueron
cotizadas de manera independiente al presupuesto hecho por la empresa constructora
SERINCO.

Para el caso de los domos habitacionales, la cotizacion fue hecha conversando
directamente con Esteban Zéarate, duefio de ECODOMOS, empresa proveedora de
estas estructuras. Este tipo de estructura habitacional tiene un valor agregado, ya que
son entregadas con su estructura interna terminada. Se incluye, entre otras cosas, la
construccion del bafio y del segundo piso.

En el caso de los domos central y recepcion, sélo se pretende utilizar la cupula de
estos. Esto quiere decir que todos los interiores, incluido el piso, seran construidos de
manera independiente. Estas estructuras se cotizaron mediante la informacion
disponible en la pagina Web de ECODOMOS*??,

Como estas estructuras seran entregadas en Santiago, se considero un costo
10% del valor de cada una por conceptos de flete e instalacion.

Tabla N°21: Cotizacién para las estructuras de los Domos.

Costo
Unitario Costo Total
ltem Cantidad (UF) (UF)
Estructura Domo Central 1 703,36 703,36
Estructura Domo Habitacional 10 592,31 5.923,09
Estructura Domo Recepcion 1 422,02 422,02
Total 7.048,48 UF

Fuente: ECODOMOS y Esteba Zarate.

5.3.3. Exteriores

Las distintas areas exteriores contempladas para este hotel, la superficie que
utilizaran y los costos involucrados en su construccion se presentan, a continuacion, en
la tabla N°22 (pagina siguiente).

122 | a direccién Web es la siguiente: www.ecodomos.cl/.
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Tabla N°22: Superficie ocupaday costos de construccion para los exteriores del Hotel.

Superficie | Superficie Costo Costo
) Unitaria Total Unitario Total
ltem Cantidad (m2) (m2) (UF/m2) (UF)
Estacionamiento Huéspedes 10 15 150 1,50 225
Jardines 1 1.500 1.500 2,00 3.000
Caminos (20%) 1 413 413 2,00 826
Total 2.063 m2 4.051 UF

Fuente: Jorge Nufiez, Ingeniero Civil de la empresa constructora SERINCO.

5.3.4. Instalaciones Varias

Se considerara en este punto los costos relativos a la instalacién de faenas,
calculo estructural, mecanica de suelos, conexion a las redes de agua y alcantarillado,
conexion a la redes de gas y electricidad, cableado e instalacién de lineas telefénicas,
inspeccion técnica de obras, permiso de obras y otros gastos generales.

Con apoyo del ingeniero civil Jorge Nufiez, se pudo estimar que el costo de estos
items anteriormente mencionados, para el caso de este proyecto hotelero en particular,
asciende a aproximadamente 4.713 UF. Este monto fue entregado como un todo por el
especialista mencionado, por lo que en el presente trabajo no seréa factible el presentar
un desglose de los costos especificos de cada item.

5.3.5. Inversion Total en Obras Fisicas

Las inversiones en obras fisicas anteriormente descritas, pueden ser resumidas
segun se indica en la tabla N°23.

Tabla N°23: Inversion Total en Obras Fisicas.

item Valor Total (UF)
Estructura del Hotel 13.214,0
Estructuras Independientes 7.048,5
Exteriores 4.051,0
Instalaciones Varias 4.713,4

Total 29.026,9 UF
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5.4. Inversion en Materiales y Equipamiento

Se presenta a continuacion un listado que detalla las inversiones necesarias en
materiales y equipamiento, con el fin de posibilitar el correcto funcionamiento del hotel.
El analisis se hara considerando por separado los espacios habitacionales, comedor y
bar, sala de estar, recepciébn y sala de acceso, oficinas y equipamientos varios.
Ademas, se incluye la inversion necesaria para la realizacion de las excursiones. La
informacion con respecto a los valores obtenidos para cada item fue obtenida a partir
de diferentes empresas especializadas, tales como Falabella, Ripley, Easy, Sodimac y
Refly, entre otros. El costo del flete hacia la ciudad de San Pedro sera incorporado al
valor final, cuando esto corresponda.

5.4.1. Equipamiento de Comedor y Bar

Tabla N°24: Inversién en equipamiento y materiales para el Comedor y Bar.

Costo Costo

) Unitario Total

Iltem Cantidad (UF) (UF)
Bar Completo Equipado 1 150,8 150,8
Juego de Comedor (4 personas) 5 10,18 50,9
Juego de Comedor (2 personas) 7 6,13 42,91
Cuchilleria (6 personas) 7 3,3 23,1
Vasos (4 personas) 12 0,24 2,88
Copas (6 personas) 7 6,82 47,74
Juego de Caféy Té 7 0,84 5,88
Manteles y Servilletas 18 0,36 6,48
Platos 18 0,47 8,46
Otros (panera, alcuza, azucarera) 15 0,95 14,25
Decoraciones 1 20 20
lluminaciéon Mesas 15 0,59 8,85
lluminacion General 6 1,07 6,42
Cafetera 1 6,13 6,13

Total 394,8 UF

Fuente: Falabella, Sodimac, Ripley.
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5.4.2. Equipamiento de Habitaciones

Tabla N°25: Inversion en equipamiento y materiales para los Domos Habitacionales.

Costo Costo
Unitario Total
item Cantidad (UF) (UF)
Cama 2 Plazas 10 9,26 92,6
Cubrecamas 2 Plazas 20 0,97 19,4
Plumén 2 Plazas 15 3,17 47,55
Juego de Sabanas 2 Plazas 25 0,3 7,5
Colchones 2 plazas 10 4,71 47,1
Almohadas 50 1,02 51
Velador 20 0,94 18,8
Lampara de Velador 22 0,26 5,72
Lampara de pie 11 2,49 27,39
Lampara de Mesa 22 1,41 31,02
Cémoda 10 1,35 13,5
Television 10 6,07 60,7
Mesa de Television 10 1,95 19,5
Mesa de Centro 10 3,13 31,3
Mini Bar 10 5,81 58,1
Silla de Visita 10 1,23 12,3
Silla de Playa 20 0,47 9,4
Sillon Cama 1 1/2 Plaza 10 8 80
Cubrecamas 1 1/2 Plaza 15 0,98 14,7
Plumén 1 1/2 Plaza 12 1,83 21,96
Juego de Sébanas 1 1/2 Plaza 20 0,56 11,2
Juego de Toallas 25 0,42 10,5
Cortina de Bafio 10 0,49 49
Caja de Seguridad 10 2,55 25,5
Basurero 10 0,2 2
Decoraciones Varias 10 5 50
Citéfonos 10 0,97 9,7
Aire acondicionado 10 14,82 148,2
Estufas a Gas 10 16,50 165,00
Telescopios 10 12,5 125
Sistema Direct Plug 10 65,676 656,76
Total 1.878,3 UF

Fuente: Falabella, Ripley, Easy, Sodimac, www.telescopes.com.
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5.4.3. Equipamiento de Sala de Estar

Tabla N°26: Inversion en equipamiento y materiales para la Sala de Estar.

Costo
Costo Total
item Cantidad | Unitario (UF) (UF)
Sillones 5 3,77 18,85
Sillas 10 1,65 16,5
Mesa de Centro 4 1,92 7,68
Lampara de pie 4 1,07 4,28
Equipo de Mdusica 1 7,07 7,07
Amplificacién 2 13,62 27,24
Juegos de Mesa 4 0,5 2
Cuadros 2 2,52 5,04
Sofa 2 5,65 11,3
Televisor LCD 26 pulgadas 1 13,9 13,9
Telescopio Meade LX90-ACF 1 100,13 100,13
Decoraciones Varias 1 25 25
Total 238,99 UF

Fuente: Falabella, Easy, Audiomusica, www.telescopes.com.

Tabla N°27: Inversién en equipamiento y materiales para la Recepciéon y

Sala de Acceso.

5.4.4. Equipamiento de Recepcion y Sala de Acceso.

Costo Costo Total

item Cantidad Unitario (UF) (UF)
Escritorio 2 13,89 27,78
Computadores 3 19,5 58,5
Silla Secretaria 1 2,53 2,53
Sillas 3 1,65 4,95
Impresora 1 3 3
Fax 1 11 11
Sofa 1 5,65 5,65
Sillén 2 3,77 7,54
Mesa de Centro 1 1,7 1,7
Escritorio para computadores 3 12,85 38,55
Decoraciones Varias 1 10 10
Teléfono 2 0,58 1,16
lluminacién Recepcion 1 10 10
TOTAL 182,36

Fuente: Falabella, Sodimac, Refly.
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5.4.5. Equipamiento de Oficinas

Tabla N°28: Inversion en equipamiento y materiales para las Oficinas del Hotel.

Costo Costo Total

item Cantidad Unitario (UF) (UF)
Computador 2 32,99 65,98
Impresora 2 4,71 9,42
Escritorio 2 14,5 29
Silla Escritorio 2 2,8 5,6
Sillas para Visita 4 2,2 8,8
Repisas 3 1,9 57
Lamparas 6 1,2 7,2
Decoraciones Varias 1 10 10

Total 141,7 UF

Fuente: Officenter, Refly, Falabella, Sodimac.

5.4.6. Equipamiento para Excursiones.

Tabla N°29: Inversion en equipamiento y materiales para el arriendo y
las excursiones guiadas.

) Costo Costo Total

Item Cantidad Unitario (UF) (UF)
Jeep 4x4 5 636,31 3181,56
Bicicletas 10 4,71 47,13
Telescopios Meade LX90-ACF 5 100,13 500,65

Total 3.729,35

Fuente: Avisos Clasificados de el Mercurio, www.telescopes.com.

5.4.7. Equipamientos Varios.

Tabla N°30: Inversidn en equipamiento y materiales varios.

Costo
Unitario Costo Total
Item Cantidad (UF) (UF)
Mobiliario Cocina 1 150 150
Comedor Personal 1 18,23 18,23
Uniformes Personal 1 196 196
Equipamiento de Aseo 1 35 35
Equipamiento Lavanderia 1 14,14 14,14
Total 413,37 UF

Fuente: Falabella, Sodimac, Ripley, Easy.
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5.4.8. Inversion Total en Materiales y Equipamiento.

Tabla N°31: Inversion total en materiales y equipamiento.

item Costo Total (UF)
Equipamiento Habitaciones 1.878,3
Equipamiento Comedor y Bar 394,8
Equipamiento Sala de Estar 238,99
Equipamiento Recepcion y Sala de Acceso 182,36
Equipamiento Oficinas 1417
Equipamiento Excursiones 3.729,35
Equipamientos Varios 413,37

Total 6.978,87
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6. ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL

El negocio hotelero se caracteriza, en general, por ser muy sensible a los cambios
del mercado. Por otro lado, es sabido que el mercado del turismo puede variar muy
rapidamente, incluso de una temporada a la otra. En definitiva, un hotel debe estar
siempre preparado para afrontar los continuos cambios de demanda que se dan en las
distintas épocas del afio, incluso durante un afio con resultados dentro de lo esperado.

Es por esto que, dadas las caracteristicas del negocio hotelero, es necesario dotar
al hotel de una estructura que le permita tener un alto grado de flexibilidad, con el fin de
adaptarse a los posibles cambios del mercado y apuntar hacia la eficiencia operativa, la
gue segun las visitas hechas a la zona se demostré como fundamental en este tipo de
negocios.

Por las razones anteriormente mencionadas, se decidio dotar a este hotel de una
estructura organizacional de tipo funcional. Esta estructura consiste en dividir el trabajo
en unidades especializadas, con niveles de jerarquia, objetivos y deberes distintos, que
permitan delimitar claramente las responsabilidades de cada empleado.

Se considerara la creacidbn de tres departamentos principales, uno de
administracion y finanzas, otro de operaciones, y finalmente un departamento
encargado de las excursiones del hotel.

6.1. Organigrama

Un organigrama consiste en la representacion grafica de la estructura que tendra
una empresa. En este se pueden observar las relaciones formales existentes entre los
distintos cargos y departamentos de una empresa. En la figura N°3 (pagina siguiente)
se presenta, mediante un organigrama, la estructura organizacional propuesta para el
funcionamiento administrativo y operacional de este hotel.
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Figura N°3: Estructura Organizacional del Hotel*%,
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6.2. Descripcion de los Cargos

La descripcion de los distintos cargos se presenta a continuacion en un conjunto
de tablas, en las que se resumen las funciones, el &mbito de accion, el perfil buscado y
las dependencias de cada cargo.

Cargo Secretaria
Depende de Gerente General
Numero de personas 1

Objetivo general

Cumplir con las labores y tareas encomendadas por el Gerente
General

Perfil

Buen manejo computacional y del programa Microsoft Office.

Nivel avanzado para inglés hablado y escrito.

Principales funciones

Realizar las tareas encomendadas por el Gerente General.

Archivar y entregar informacién relevante al Gerente General y
a los jefes de los distintos departamentos.

Apoyar en sus funciones a los distintos departamentos.

128 Fuente: Elaboracion propia.
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Cargo

Gerente General

Supervisa a

Secretaria, Sub Gerente de Administracion y Finanzas, Encargado
del Hotel y Encargado de Excursiones.

NuUmero de personas

1

Objetivo general

Responsable directo del cumplimiento de las metas fijadas a corto,
mediano y largo plazo. Es responsable, ademds, del correcto
funcionamiento de los distintos departamentos que constituyen la
estructura organizacional del hotel.

Perfil

Profesional titulado de ingenieria civil industrial o ingenieria
comercial, con al menos 3 afios de experiencia laboral en el rubro del
turismo.

Vision global del negocio acorde a lo que se quiere lograr en este
proyecto, ademas de capacidades de organizacion, trabajo en
equipo, negociacion y un fuerte liderazgo.

Nivel experto en inglés escrito y hablado.

Principales funciones

Planificar, controlar, comunicar y coordinar las diversas actividades
del hotel.

Formular e implementar las diversas actividades promocionales.
Planificar las distintas operaciones del hotel, buscando satisfacer las
necesidades de los clientes y controlando que estas se efectlen
dentro de los margenes de calidad establecidos.

Explicar las politicas y procedimientos del hotel a todos los
empleados y hacer un seguimiento para verificar que esto halla sido
efectivamente comprendido y puesto en practica.

Mantener la motivacion en el personal del hotel.

Definir y ejecutar las politicas de ventas.

Estudiar y tomar medidas, dentro de lo posible, con respecto a los
reclamos y sugerencias hechas por los clientes.
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Cargo

Sub Gerente Administracion y Finanzas

Depende de

Gerente General

NUmero de personas

1

Objetivo general

Responsable de la tesoreria, control financiero y contabilidad del
hotel.

Perfil

Profesional titulado de ingenieria civil industrial o ingenieria
comercial.

Habilidades especificas en el area de finanzas y contabilidad.

Minimo 2 afios de experiencia laboral.

Principales funciones

Coordinar los objetivos generales del hotel con los especificos
del area finanzas.

Cumplir con los compromisos de pago y de cobro pendientes.

Supervisar y mantener los planes de remuneracion de todos los
empleados.

Elaborar los informes financieros semanales, mensuales y
anuales.

Cargo Encargado del Hotel
Depende de Gerente General
Supervisa a Ama de Llaves, Jefe de Cocina y Encargado de Recepcién

Numero de personas

1

Objetivo general

Responsable directo del funcionamiento operacional del hotel

Perfil

Amplia experiencia, de al menos 5 afios, en administracion de
hoteles.

De preferencia, profesional titulado con estudios en hoteleria o
turismo.

Gran sentido de responsabilidad y liderazgo.

Nivel experto en inglés escrito y nivel avanzado en inglés
hablado.

Principales funciones

Dirigir, controlar y coordinar las operaciones involucradas en el
funcionamiento del restaurante, del bar, de la recepcion y del
aseo del hotel.

Serd el encargado de coordinar el correcto cuidado vy
mantenimiento de los jardines del hotel.
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Cargo

Encargado de Excursiones

Depende de

Gerente General

Supervisa a

Guias de Turismo

Numero de personas

1

Objetivo general

Lograr la perfecta coordinacion de las excursiones programadas
para los turistas del hotel.

Perfil

Persona con amplia experiencia en el campo de la astronomia,
debe manejar a la perfeccion los equipos para la observacién de
los cielos.

Debe conocer la historia y la cultura de la zona. Estar
familiarizado con la oferta turistica y los servicios publicos
existentes en San Pedro de Atacama. Conocer a la perfeccion la
ciudad de San Pedro y la region en general.

Habilidad para comunicar, orientar, informar y para la conduccion
de grupos.

Debe poseer licencia de conducir.

Nivel experto en inglés escrito y hablado.

Principales funciones

Programar y coordinar las excursiones para los distintos guias.

Cumplira, adicionalmente, las funciones de guia de turismo
cuando el hotel lo requiera.

Realizar las charlas conceptuales de astronomia para cada
grupo de turistas arribado al hotel.

Explicar el funcionamiento de los equipos de observacion
disponibles en el hotel.

Cargo Mantenedor
Depende de Ama de Llaves
NuUmero de personas 1

Objetivo general

Solucionar cualquier desperfecto técnico que ocurra en el hotel.

Perfil

Debe demostrar conocimientos técnicos en instalaciones
eléctricas, de agua y de gas.

Conocimientos mecanicos.

Principales funciones

Dar solucion a cualquier tipo de desperfecto que pudiese ocurrir
en el hotel.

Debe conocer muy bien la parte mecanica y eléctrica del hotel.

Debe estar disponible dia y noche, en el caso de ser necesitado
por una emergencia.
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Cargo

Guias de Turismo

Depende de

Encargado de Excursiones

Numero de personas

5

Objetivo general

Responsables de la coordinacién, conduccién, informacion y
motivacion de los turistas a lo largo de las excursiones.

Perfil

Debe estar capacitado en el perfecto uso de los equipos de
observacion disponibles.

Conocimientos en conceptos de astronomia y observacion de los
cielos.

Debe conocer la historia y la cultura de la zona. Conocer a la
perfeccion la ciudad de San Pedro y la region en general.

Debe poseer licencia de conducir.

Nivel experto en inglés hablado.

Principales funciones

Recibir las instrucciones del Encargado de Excursiones para
preparar las distintas salidas.

Trasportar a los turistas a los distintos puntos que contemplan
las excursiones.

Realizar las explicaciones pertinentes en cada lugar visitado.

Preparar, coordinar y guiar las observaciones astrondémicas
hechas en los distintos puntos de observacion.

Mantener la motivacion y la comunicaciéon con los distintos
grupos de turistas.

Cargo Jefe de Cocina y Bar
Depende de Encargado del Hotel
Supervisa a Ayudantes de cocina, Garzones y Barman.

NUmero de personas

1

Objetivo general

Coordinar el funcionamiento del restaurante, bar y cocina del
hotel.

Perfil

Chef con al menos 5 afios de experiencia.
Indispensable manejo de cocina autéctona e internacional.

Nivel avanzado de inglés hablado y escrito.

Principales funciones

Coordinar y ordenar las distintas interacciones que ocurren entre
la cocina, el comedor y el bar.

Participar de la elaboracion de la carta a ofrecer a los clientes.

Elaborar y supervisar la preparacién de los platos en la cocina.
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Cargo

Ayudante de Cocina

Depende de

Jefe de Cocina y Bar

Numero de personas

1

Objetivo general

Ayudar al Jefe de Cocina en la elaboracion de los distintos
platos.

Perfil

Cocinero con formacion técnica profesional.

Principales funciones

Elaboracion de los distintos platos ordenados por el Jefe de
Cocina.

En cargados del lavado de vajillas y demas utensilios
pertenecientes a la cocina del hotel.

Cargo Garzén
Depende de Jefe de Cocina y Bar
NUmero de personas 1

Objetivo general

Responsable de la atencién de las mesas.

Perfil

Debe demostrar un trato amable y saber relacionarse con los
clientes.

Nivel avanzado de inglés hablado y escrito.

Principales funciones

Encargado de la correcta atencion de cada mesa del
restaurante.

Serd el nexo entre los clientes y el personal de la cocina.

Cargo Barman
Depende de Jefe de Cocina y Bar
Numero de personas 1

Obijetivo general

Preparar las bebidas alcohélicas y no alcohdlicas ofrecidas en la
carta del hotel, cuando sean requeridos por los clientes.

Perfil

Barman con amplio conocimiento en preparacién de cocktails
locales e internacionales.

Nivel avanzado de inglés hablado y escrito.

Principales funciones

Preparacion de bebidas segln requerimiento de los clientes.

Coordinar con el Jefe de Cocina y Bar para proveer los pedidos
de bebidas requeridos en el restaurante.

Atender directamente a los clientes que estén en el bar.
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Cargo

Encargado de Recepcion

Depende de

Encargado del Hotel

Supervisa a

Recepcionista, Botones y Portero/Guardia.

NUmero de personas

1

Objetivo general

Responsable directo de la calidad de atenciéon que reciban los
clientes en la recepcién del hotel.

Perfil

Experiencia de al menos 1 afio en el rubro de la hoteleria.
Capacidad de organizacion y liderazgo.

Nivel intermedio de inglés.

Principales funciones

Dirigir, coordinar y supervisar el trabajo de recepcionistas,
botones y portero/guardia.

Responsable de la recepcion del dinero y de la emision de
facturas o boletas.

Al final de cada jornada, deberd guardar el dinero efectivo en
una caja de seguridad. Dejara una cantidad disponible en
recepcioén para los cambios.

Llevar el control de las reservas.

Asegurarse de que las tarifas aplicadas a los clientes sean las
correctas.

Transmitir al Sub Gerente de Administracion y Finanzas toda
informacion relevante para la contabilidad y finanzas del hotel.

Cargo

Recepcionista

Depende de

Encargado de Recepcion

Numero de personas

2

Objetivo general

Encargados de atender a los clientes en su entrada y salida del
hotel.

Perfil

Persona con experiencia de al menos 1 afio en el rubro hotelero
y buen dominio del idioma inglés.

Principales funciones

Atender las consultas y recibir los mensajes de los clientes.
Consultar con un supervisor, en el caso de que fuera necesario.

Atender los llamados telefénicos que llegan al hotel.
Manejar el conteo de huéspedes y reservaciones.

Cumplir las funciones del Encargado de Recepcién en su
ausencia.
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Cargo Botones
Depende de Encargado de Recepcién
NuUmero de personas 2

Objetivo general

Ayudar en la recepcién y salida de clientes.

Perfil

Nivel basico de inglés.

Principales funciones

Realizar el transporte de equipaje de los distintos clientes, desde
la recepcién o estacionamiento hasta las habitaciones.

Colaborar con el funcionamiento del hotel entregando ayuda
general cuando esta sea requerida.

Cargo

Portero/Guardia

Depende de

Encargado de Recepcién

Numero de personas

2

Objetivo general

Responsable de la seguridad del hotel

Perfil

De preferencia con experiencia anterior como guardia.

Nivel basico de inglés.

Principales funciones

Se encargara de la seguridad, con el fin de dar tranquilidad a los
clientes.

Se encontrara por lo general ubicado en la entrada del hotel,
pero hard revisiones periddicas en los distintos espacios de este.

Cargo Ama de Llaves
Depende de Encargado del Hotel
Supervisa a Mucamas, Aseador y Mantenedor.

NUmero de personas

1

Objetivo general

Responsable del orden, limpieza y buen funcionamiento de las
habitaciones en general.

Perfil

Experiencia en aseo de habitaciones.

Principales funciones

Supervisar el correcto desempefio de las Mucamas, del Aseador
y del Mantenedor, con el fin de mantener la limpieza dentro de
los niveles establecidos.

Encargada del control y manejo de los productos de limpieza.

Coordinar los encargos de lavanderia y planchado.

Apoyar el trabajo de las Mucamas.
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Cargo Mucama
Depende de Ama de Llaves
NUmero de personas 1

Objetivo general

Encargada de ordenar y asear las habitaciones.

Perfil

Experiencia en aseo de habitaciones.

Principales funciones

Ordenar y asear las habitaciones.

Realizar el servicio de lavanderia y planchado.

Cargo

Aseador

Depende de

Ama de Llaves, Encargado del Hotel

Numero de personas

1

Objetivo general

Encargado del aseo general del hotel.

Perfil

Experiencia en aseo.

Principales funciones

Procurar que la limpieza y orden del hotel se mantenga dentro

de los estandares establecidos.

Sera el encargado de regar y podar los jardines del hotel.

6.3. Balance del Personal

El balance del personal consiste en el conjunto de remuneraciones que tendra el
personal del hotel por su trabajo realizado. Se incluirdn turnos diurnos y nocturnos,
cuando el cargo asi lo requiera. Habr4 una remuneracion especial

empleados que tengan turnos de noche.

Se hard un analisis separado para el personal administrativo y para el personal
operacional. EI numero de puestos considerado para cada cargo esta determinado
pensando en satisfacer los requerimientos del hotel en temporada alta. Se incentivara

para que el personal del hotel tome sus vacaciones en temporada baja.

6.3.1. Balance de Personal Administrativo

Tabla N°32: Balance del Personal Administrativo, valores en pesos chilenos.

Remuneracion | Remuneraciéon
Ndmero de Mensual Total Bruta Anual
Cargo Puestos (%) Total ($)
Gerente General 1 1.450.000 17.400.000
Sub Gerente de Administracion y Finanzas 1 870.000 10.440.000
Secretaria 1 600.000 7.200.000
Total 3 $35.040.000

Fuente: www.laborum.com, visita a la zona en Noviembre del 2008 y revisién de proyectos similares.
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6.3.2. Balance de Personal Operativo

Tabla N°33: Balance del Personal Operativo, Valores en Pesos Chilenos.

Remuneracién Remuneracion | Remuneracion

Numero de Mensual Unitaria Mensual Total Bruta Anual

Cargo Puestos ($) ($) Total ($)
Dia Noche Dia Noche

Encargado del Hotel 1 - 550.000 - 550.000 6.600.000
Encargado de Excursiones 1 - 650.000 - 650.000 7.800.000

Guias de Turismo 5 - 550.000 - 2.500.000 30.000.000

Jefe de Cocina y Bar 1 - 850.000 - 850.000 10.200.000
Ayudante de Cocina 1 - 350.000 - 350.000 4.200.000
Garzén 1 - 300.000 - 300.000 3.600.000
Barman 1 - 400.000 - 400.000 4.800.000
Encargado de Recepcién 1 - 350.000 - 350.000 4.200.000
Recepcionista 1 1 300.000 | 345.000 645.000 7.740.000
Botones 1 1 230.000 | 264.500 494.500 5.934.000
Portero/Guardia 1 1 225.000 | 258.750 483.750 5.805.000
Ama de Llaves 1 - 380.000 - 380.000 4.560.000
Mucama 1 1 225.000 | 258.750 483.750 5.805.000
Aseador 1 - 225.000 - 225.000 2.700.000
Mantenedor 1 1 250.000 [ 287.500 537.500 6.450.000

Total 19 5 $9.449.500 $113.394.000

Fuente: www.laborum.com, visita a la zona en Noviembre del 2008 y revisién de proyectos similares™**.

De las dos tablas anteriores se puede deducir que el nimero total de personas que
trabajaran en éste hotel, en temporada alta, ser4 de 27 personas. Por otra parte, se
puede concluir también que el balance total del personal, bruto y en el periodo de un
afio, es de $148.434.000 pesos chilenos, equivalentes a 6.996,32 UF'?. Este balance
corresponde al costo total que significard para la empresa la contratacion de este
personal.

24 Con el fin de tener una mayor certeza con respecto al numero de cargos y las respectivas

remuneraciones del personal del hotel, se consultaron otras memorias hechas para proyectos hoteleros
(ver capitulo Bibliografia). Principalmente, se reviso el proyecto ya mencionado de Karla Jaramillo, que
contempla la instalacion de un hotel boutique astronémico tipo “todo incluido” en San Pedro de Atacama.
En este hotel boutique, que fue disefiado para tener una capacidad similar a la del presente proyecto (20
personas adultas), se contempla la contratacion de 23 empleados, versus los 27 que se pretenden
contratar en el presente proyecto en temporada alta; esto se explica, en parte, ya que Karla Jaramillo no
considera turnos nocturnos en su balance. Al comparar las remuneraciones para cada cargo, se tiene
que sb6lo en algunos pocos casos los sueldos varian levemente, pero nunca mas del 5%. Hay que
recordar que el hotel de Karla es un “todo incluido”.

125 Como ya se dijo, el valor de la UF es el correspondiente al 1 de Noviembre del 2008 ($21.216 pesos).
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7.1. Inversion inicial

La inversion inicial corresponde al monto necesario para la puesta en marcha del
proyecto. A continuaciéon se detallan las distintas inversiones consideradas, para
finalmente desplegar un cuadro resumen para la inversion inicial total.

7.1.1. Terreno

Como ya se mencion0 anteriormente, el valor del terreno considerado para el
emplazamiento de este proyecto asciende a 2.592,38 UF, segun cotizaciones hechas

directamente con el actual propietario*?°.

7.1.2. Capital de Trabajo

La inversion en capital de trabajo constituye el conjunto de recursos necesarios, en
la forma de activos corrientes, para la operacion normal del proyecto durante un ciclo
productivo, para una capacidad y tamafio determinados.

Se denomina ciclo productivo al proceso que se inicia con el primer desembolso
para cancelar los insumos de la operacion y termina cuando se venden los insumos,
transformados en productos terminados, y se percibe el producto de la venta y queda

disponible para cancelar nuevos insumos*?’.

Para el caso del presente proyecto, el capital de trabajo fue calculado usando el
método del déficit acumulado maximo. Este método supone calcular, para cada mes,
los flujos de ingresos y egresos proyectados, quedando el capital de trabajo
determinado como el equivalente al déficit acumulado méaximo?8.

Para realizar este calculo, se supuso que el hotel solamente comienza a recibir
clientes a partir del cuarto mes desde su puesta en marcha. El déficit acumulado
méximo se obtuvo en el mes 12, y el monto estimado fue de 6.103,15 UF**°,

126 E| valor del terreno fue cotizado directamente con la sefiora Maria Sandén, propietaria del hostal Elim,

ubicado en la ciudad de San Pedro de Atacama. Un mapa satelital del terreno y de la zona se puede
revisar en el Anexo L.

127 Las definiciones de Capital de Trabajo y de Ciclo Productivo fueron tomadas del libro “Preparacion y
Evaluacion de Proyectos”, Sapag Nassir, Sapag Reinaldo. Para mayor informaciéon ver capitulo
Bibliografia.

128 E| método del déficit acumulado méaximo para calcular el capital de trabajo fue obtenido a partir del
libro “Preparacion y Evaluacion de Proyectos”, Capitulo 12, Pagina 235, Sapag Nassir, Sapag Reinaldo.
Para mayor informacion ver el Capitulo Bibliografia.

2° Una tabla gue muestra de que forma se calculd el capital de trabajo para este proyecto se puede
revisar en el Anexo N.
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7.1.3. Obras Fisicas

La inversidn necesaria en obras fisicas ya se revisé anteriormente (el desglose se
puede encontrar en la tabla N°23, pagina 62). El monto total es de 29.026,9 UF.

7.1.4. Materiales y Equipamiento

La inversion necesaria en materiales y equipamiento ya se revisO anteriormente
(el desglose se puede encontrar en la tabla N°31, pagina 67). El monto total asciende a
6.978,87 UF.

7.1.5. Publicidad

Como inversidn inicial en publicidad se consider6 el monto necesario para financiar
las invitaciones que se haran a distintos medios de prensa y Tour Operadores para el
momento de la inauguracion del Hotel. Se considerara, ademas, la contratacion de un
fotégrafo profesional que sera el encargado de fotografiar el entorno del lugar, los
distintos lugares que visitaran las excursiones y los distintos establecimientos del hotel,
tratando de generar imagenes segun el enfoque buscado en este proyecto. Finalmente,
se considerara la inversion necesaria para la creacién de una Pagina Web y para la
distribucion de material publicitario impreso. La inversion inicial en publicidad asciende
a 1.885,37 UF.

7.1.6. Gastos Judiciales
Se consideran en este item los gastos involucrados en la inscripcion legal de la

empresa como una sociedad de responsabilidad limitada®®. El desglose de estos
gastos se presenta, a continuacion, en la tabla N°34.

Tabla N°34: Gastos Judiciales

) Costo

Item (UF)
Sueldo Abogado 23,57
Tramites Notaria 11,78
Publicacién en Diario Oficial 7,07
Inscripcion en Conservador de Bienes Raices 16,50

Total 58,92 UF

Fuente. Javier Alvarez, Abogado del Banco de Chile.

%0 No se incluyen los gastos de la adquisicion de la patente para funcionar como hotel, ya que este item
fue revisado de manera independiente.
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7.1.7. Patente

Como ya se dijo anteriormente (ver pagina 41), el valor anual de la patente para
funcionar como hotel en San Pedro de Atacama es de aproximadamente 235,67 UF
anuales.

7.1.8. Inversioén Inicial Total

La inversiéon inicial total necesaria para este proyecto se muestra en la Tabla
N°35.

Tabla N°35: Inversién Inicial Total.

Inversién Valor (UF)
Terreno 2.592,38
Capital de Trabajo 6.103,15
Obras Fisicas 29.026,90
Materiales y Equipamiento 6.978,87
Publicidad 1.885,37
Gastos Judiciales 58,92
Patente 235,67

Total 46.881,26 UF

7.2. Ingresos del Proyecto

Los ingresos estimados para este proyecto se presentan a continuacion. Se
consider6 la obtencion de ingresos por concepto de alojamiento, por consumo de
alimentos y bebidas en el restaurante, por el servicio de excursiones y por la entrega de
servicios adicionales. El desglose de los ingresos sefialados en ésta seccion, se
detallan en el Anexo O.

7.2.1. Ingreso por Tarifas de Alojamiento.

Son los ingresos obtenidos por el alojamiento de personas en el hotel. Para
estimar estos ingresos, fue necesario hacer un analisis teniendo en cuenta las distintas
temporadas que considerara este hotel para la fijaciébn de sus tarifas de alojamiento.
Para hacer esto se incorporé la estacionalidad de las llegadas de turistas a San Pedro
de Atacama, en base al porcentaje promedio para llegadas histéricas de turistas
durante cada mes del afio®!. De esta forma, se pudo hacer una estimacién de los
turistas esperados en cada mes, para cada afio del periodo de evaluacion. Finalmente,

31 se utiliz6 como base estadistica los datos disponibles en SERNATUR para llegadas de turistas a San

Pedro de Atacama durante el periodo 2002-2007, para cada mes del afio. Esta estacionalidad ya fue
revisada en el capitulo: Estudio de Mercado. Para mayor detalle, revisar el grafico N°3, pagina 27.
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se aplico la tarifa correspondiente para el numero de turistas esperados en meses de
temporada baja y temporada alta.

Para la estimacion de los ingresos por tarifas de alojamiento, se utilizaron las
tarifas netas (sin IVA). El valor de estas tarifas es de 7,47 UF y 6,48 UF, para

temporada alta y baja respectivamente®.

7.2.2. Ingreso por Consumo de Alimentos y Bebidas.

Corresponde a los ingresos estimados por la venta de alimentos y bebidas en el
restaurante del hotel.

Para estimar el ingreso por alimentos, se consideré que un 15% de los huéspedes
almuerzan en el restaurante del hotel; este nimero tan bajo se justifica ya que en San
Pedro de Atacama la mayoria de los turistas salen durante el dia a hacer sus
excursiones. En el caso de la cena, se considerd6 que un 33% de los huéspedes

cenaran en el Restaurante®,

Para la estimacion del consumo de bebidas, se estimé que un 50% de los
huéspedes consumiran en promedio 2 bebidas diariamente en el restaurante y bar del
hotel**4.

El ingreso unitario por consumo de alimentos y bebidas en el restaurante del Hotel
es de 0,5 UF y de 0,07 UF respectivamente.

7.2.3. Ingreso por Excursiones

Es el ingreso estimado que se generara por la venta de excursiones a los clientes
del hotel. Se considerd que un 90% de los huéspedes del hotel contrataran excursiones
usando los servicios del hotel durante su estadia. Este nimero tan alto se justifica ya
que las excursiones que se ofrecerdn son todas con un enfoque de turismo
astronémico, que se estima sera una de las principales razones por las que los turistas
alojen en este hotel. El valor promedio de estas excursiones es de 1,7 UF**®,

32 valores por habitacién, para una noche de estadia.

138 Seguin se pudo ver en el capitulo 2: Estudio de Mercado (especificamente en la tabla N°12, pagina
29), en promedio un 33% de los turistas pertenecientes al mercado objetivo declaran usar restaurantes
del hotel donde alojan. Ahora bien, en el caso de los almuerzos se consideré una disminucion hasta el
15% ya que, en el caso de San Pedro de Atacama, se pudo indagar que en promedio aproximadamente
un 15% de los turistas almuerzan en el hotel, ya que la mayoria de éstos salen durante el dia para hacer
sus excursiones (Fuente: entrevistas informales hechas durante la visita a la zona, Noviembre del 2008).
El detalle de los ingresos por alimento y bebida se puede revisar en el Anexo O.

'3 porcentaje estimado en base a entrevistas informales hechas durante la visita a la zona, realizada en
noviembre del 2008.

1% Efectivamente, pese a no contar con una base estadistica para fundamentar este porcentaje, parece
razonable pensar que los turistas que alojen en este hotel contrataran al menos una excursién de turismo
astronémico, ya que es un valor agregado importante de los servicios del hotel. Para la evaluacién
econdmica se considerara que un 90% de los huéspedes contratard una excursion de valor promedio. El
detalle de los ingresos por excursiones se puede revisar en el Anexo P.
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7.2.4. Ingreso por Servicios Adicionales.

Bajo este concepto se incluyen los ingresos generados por los servicios de
lavanderia y frigobar. Se estima que un 5% de los clientes utilizaran estos servicios. En
el caso del frigobar, se estima un ingreso promedio de 0,2 UF persona. Para la
lavanderia, se prevé un ingreso de 0,15 UF por cada vez que sea requerida®.

7.3. Costos operacionales y administrativos

Los egresos del proyecto se pueden dividir segun se muestra a continuacion. El
detalle de los egresos se puede revisar en el Anexo P.

7.3.1. Costo de Alimentos y Bebidas

Corresponde al costo de los alimentos y bebidas vendidos en el restaurante.
También incluye lo consumido por el personal del hotel.

El costo unitario por concepto de desayuno es de 0,2 UF, el de almuerzo o comida
es de 0,3 UF y el de bebida 0,05. Se destinaran adicionalmente 0,14 UF para consumo
diario de cada integrante del personal del hotel**’.

7.3.2. Pago a Agencias de Viaje

Se pagara a las agencias de viaje y tour operadores, por concepto de de comision
de ventas, un total del 25% del ingreso percibido por cada persona que se hospede en
el hotel y halla llegado a través estas empresas. Esto corresponde a un pago de 1,87
UF, en temporada alta, y de 1,62 UF, en temporada baja, por cada turista llegado por
este medio. En base a la visita hecha a la zona, se estima que un 75% de los clientes
llegaran a través de agencias de viaje o tour operadores.

7.3.3. Suministro del Hotel

Se incluyen en este punto todos los egresos necesarios para contar con un
adecuado suministro de diversos utensilios, con el fin mantener los estandares de
servicio deseado para los clientes y la correcta mantencion del hotel. Se incluyen los
egresos estimados que se generaran por el suministro de las habitaciones, articulos de
bafio y articulos de aseo.

% Fuente: Entrevistas informales hechas durante la visita a la zona, en Noviembre del 2008. Aunque se
ofreceran servicios de telefonia, no se consideré el ingreso por este concepto ya que se estima que la
mayoria de los clientes objetivo tendran acceso a telefonia celular de larga distancia.

37 Estimaciones hechas a partir de la visita a la zona, realizada en noviembre del 2008, considerando lo
que se pudo indagar en hoteles pertenecientes a la competencia directa.
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Suministro de las Habitaciones

El suministro de los articulos necesarios para cada habitacion se realizara cada
vez que llegue un nuevo cliente. Es por esto que se considerd que los articulos se
suministraran segun el promedio de estadia de los turistas, es decir, una vez cada 2,5

dias.
Tabla N°36: Suministro por Habitacion.
Costo Costo Costo

) Cantidad por Unitario Total Total Anual

Item Estadia (UF) (UF) (UF)
Lapiz 2 0,006 0,012 16,85
Papel de Notas 1 0,003 0,003 4,21
Mapa Astronémico 1 0,16 0,16 231,59
Caja de Fésforos 2 0,001 0,002 2,81
Tarifario 1 0,002 0,002 2,81
Bolsa de Lavanderia 2 0,01 0,02 28,08
Lista de Lavanderia 1 0,002 0,002 2,81
Hoja de Reclamos y Sugerencias 1 0,002 0,002 2,81
Flores 1 0,07 0,07 98,27
Dulce de bienvenida 2 0,015 0,03 42,12

Total 432,34 UF

Fuente: Sodimac, Easy.

Articulos de Bafo

El suministro de los bafios de las habitaciones se hara diariamente mientras éstas
estén siendo utilizadas. Se renovaran diariamente el papel higiénico y los gorros de
ducha de las habitaciones. Los articulos ecoldgicos se renovaran para cada nueva
estadia de personas, o en base a pedidos explicitos de los huéspedes.

Tabla N°37: Suministro de Articulos de bafo

Cantidad Costo Costo Costo Total
por Unitario Total Anual
item Estadia (UF) (UF) (UF)
Shampoo Organico Vegetal 1 0,12 0,12 165,42
Acondicionador Orgénico Vegetal 1 0,12 0,12 165,42
Jabén Vegetal 1 0,03 0,03 44,80
Crema Vegetal Hidratante para la Piel 1 0,15 0,15 206,78
Gorra de Ducha* 5 0,01 0,02 182,5
Papel Higiénico* 5 0,02 0,03 273,75
Total 1.038,68 UF

Fuente: worldofgood.ebay.com

*Los articulos “Gorra de Ducha” y “Papel Higiénico” seran suministrados diariamente.
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Articulos de Aseo

El suministro de los articulos necesario para el aseo del hotel se hara
semanalmente. Se considerara la adquisicion de articulos intentando disminuir al
maximo el dafio ambiental producido. El detalle de los principales items necesarios se
muestra en la tabla N°38.

Tabla N°38: Suministro de Articulos de Aseo.

Costo Costo Costo Total
) Cantidad Unitario Total Anual
ltem Semanal (UF) (UF) (UF)
Lavaloza 5 0,05 0,26 13,35
Desengrasante 5 0,09 0,45 23,59
Limpia Vidrio 5 0,08 0,39 20,22
Desinfectante 5 0,06 0,31 16,18
Cera 5 0,05 0,26 13,48
Desodorantes Ambiental 3 0,06 0,19 9,71
Limpia Muebles 5 0,06 0,31 16,18
Esponjas 15 0,02 0,35 18,38
Total 131,08 UF

Fuente: Sodimac. Easy.

7.3.4. Costo de Reposicion

El costo de reposicién es el egreso debido al reemplazo de equipamiento, con el
fin de mantener el 6ptimo funcionamiento del hotel. Es por esto que cada afio se
repondran las sabanas, toallas y uniformes del personal. Asi mismo, se reemplazara
cada 5 afos el equipamiento consistente en computadores, impresoras y fax, estufas a
gas y equipos de audio y amplificaciéon. El detalle de este costo se puede revisar en el
Anexo P.

7.3.5. Remuneraciones del Personal

Como ya se dijo anteriormente, la remuneracion del personal tendra un valor anual
total de 6.996,32 UF (ver tablas N°32 y N°33, paginas 77 y 78 respectivamente).
7.3.6. Publicidad

Se buscarda aparecer, al menos dos veces al afio, en revistas y prensa
especializada. Se invertird anualmente en folletos, tripticos y merchandising en general.
Se guardara parte del presupuesto para la mantencion y de ser necesario actualizacion
de la pagina Web. El monto anual considerado para efectos de publicidad asciende a

350 UF.
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7.3.7. Seguros

Se cotiz6 un seguro mediante la compafia MGT corredora de seguros, incluyendo
proteccion contra sismo, incendio y robo. El valor de la prima de este seguro es de
118,56 UF.

7.3.8. Gasto de Energia, Aguay Otros

Se incluyen los gastos por concepto de luz, agua, gas, combustible, teléfono,
Internet, TV cable, sistema WebPay, limpieza de la piscina y pago de contribuciones.
Este costo total no es fijo y va a depender del porcentaje de uso de las instalaciones del
hotel. Como ya se dijo, el detalle de estos gastos puede ser revisado en el Anexo P.

7.3.9. Depreciacion

Para las depreciaciones de los activos se utilizara el método lineal, que supone
gue la depreciacion se efectlia en partidas iguales para cada afio del periodo de vida
atil del activo. Los valores para la depreciacion fueron establecidos en base a la
Resoluciéon Exenta N°43 del 26 de diciembre del afio 2002, que se encuentra disponible
en el Servicio de Impuestos Internos de Chile. Para el caso de los instrumentos de
observacion astronémica, se considerd que éstos se depreciaran en 10 afos.

A continuacién se muestra una tabla con las depreciaciones consideradas para
este proyecto.

Tabla N°39: Depreciacion de los Activos.

item Afios
Domos 20
Edificio sin Domos 30
Maquinarias y Equipos en general 15
Vehiculos 7
Muebles y Enseres 7
Sistemas de Audio y Videos 6
Computadores, Impresoras y Fax 6
Cuchilleria y Linea Blanca 3
Ropa de Cama 3
Instrumentos de Observacién 10

Fuente: Servicio de Impuestos Internos (Sll).
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7.4. Tasa de Descuento

Se examinaron evaluaciones economicas hechas para distintos proyectos
hoteleros en Chile, y se pudo comprobar que la tasa de descuento utilizada fluctuaba,
en la mayoria de los casos, alrededor del 15%'%*. Tomando en cuenta estos
antecedentes, se decidié optar por una tasa de descuento del 15% para la evaluacion
econdmica del presente proyecto.

7.5. Evaluacion Econdmica

La evaluacién econémica debera determinar la rentabilidad del proyecto. De esta
forma se podra decidir acerca de la conveniencia de realizarlo. Para lograr lo anterior,
se utilizaran los criterios de evaluacion conocidos como Valor Presente Neto (VPN),
Tasa Interna de Retorno (TIR) y Periodo de Recuperaciéon de Capital (PRC).

El VPN es la diferencia entre todos los ingresos y egresos del proyecto,
expresados en moneda actual. Este criterio plantea que el proyecto es rentable si su
VPN es igual o superior a cero.

La TIR corresponde a la tasa de descuento para la cual el VPN del proyecto es
igual a cero. Este criterio supone que el proyecto tiene una rentabilidad positiva si su
TIR es mayor que el costo de oportunidad del capital invertido.

El PRC corresponde al primer periodo en el cual el flujo de caja acumulado se
hace positivo. Este es un indicador de utilidad, ya que permite estimar cuando se
empezaran a percibir los resultados del proyecto.

Para realizar la evaluacion econdmica, se supuso que el hotel alcanzara un nivel
de ocupacion estable del 65% a partir del cuarto afio. Se supuso, ademas, que los
turistas de nacionalidad chilena tendran un crecimiento exponencial para el promedio
de sus llegadas anuales, hasta estabilizarse al principio del afio 3. Para los turistas de
nacionalidad extranjera, se estimd que estos comenzaran a llegar al hotel luego de 6
meses desde la puesta en marcha y que sus llegadas anuales creceran de forma
logaritmica hasta estabilizarse al principio del cuarto afio.

En la pagina siguiente se muestra el flujo de caja hecho para el proyecto puro,
utilizando los supuestos anteriormente descritos. Los resultados fueron un VPN de
25.881,4 UF, una TIR de 24,27% y un PRC de aproximadamente 6,3 afios.

1% Se consideraron, entre otras evaluaciones, los proyectos de titulo “Plan de negocios para la

Instalacion de un Hotel en Osorno”, de Rodrigo Andrés Bustos Duran y “Evaluacién Técnico Econémica
de un Proyecto Hotelero en Puerto Varas”, de Luis Alberto Carrasco Valenzuela, ambos elaborados por
alumnos optantes al titulo de Ingeniero Civil Industrial en la Universidad de Chile. Para mayor
informacidn, revisar el capitulo Bibliografia.
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Flujo de Caja Proyecto Puro

Expresado en UF

Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 5.221,13 24.357,66 32.966,28 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43
Ingreso por Alimentos 171,41 799,65 1.082,26 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18
Ingreso por Bebidas 49,99 233,23 315,66 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97
Ingreso por Excursiones 1.092,72 5.097,75 6.899,42 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87
Ingreso por Servicios Adicionales 12,50 58,31 78,91 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99
Total Ingresos 6.547,74 30.546,59 41.342,54 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.541,04 2.506,96 2.941,48 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45
Pago a Agencias de Viaje 978,96 4.567,06 6.181,18 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52
Suministro del Hotel 275,00 802,48 1.039,77 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 644,66 1.781,73 2.293,24 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.590,50 18.809,07 21.606,51 22.159,96 22.159,96 22.507,17 22.159,96 22.159,96 22.159,96 22.159,96
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -6.042,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -6.042,76 5.694,75 19.736,03 21.318,48 21.318,48 20.971,27 21.318,48 21.318,48 21.318,48 21.318,48
Impuesto (17%) 0,00 -968,11 -3.355,12 -3.624,14 -3.624,14 -3.565,12 -3.624,14 -3.624,14 -3.624,14 -3.624,14
Utilidad después de Impuestos -6.042,76 4.726,64 16.380,90 17.694,34 17.694,34 17.406,15 17.694,34 17.694,34 17.694,34 17.694,34
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 6.042,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones Iniciales
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -6.103,15
Recuperacion Capital de Trabajo 6.103,15
Flujo de Caja Neto -46.881,26 -4.817,37 11.994,80 17.606,29 18.919,73 18.919,73 18.631,54 18.919,73 18.919,73 18.919,73 37.829,96
VAN (15%) 25.881,40
TIR 24,27%
PRC 6,3 afos
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8. ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Un andlisis de sensibilidad para proyectos de inversion tiene como finalidad
mostrar los cambios que ocurririan sobre los principales indicadores financieros, si
ocurriera una o mas variaciones en las variables que se consideran las mas relevantes
del proyecto.

Para hacer el analisis de sensibilidad de este proyecto, resulté fundamental el
considerar los posible efectos que la actual crisis econdmica mundial (marzo del 2009)
pudiese acarrear. Para lograr lo anterior, se tomoé la decision de dividir el capitulo de
Andlisis de Sensibilidad en dos subcapitulos. El primero de ellos, considera variaciones
de largo plazo (es decir, que se prolongan por todo el horizonte de evaluacion) sobre
las variables mas relevantes para este proyecto (tasa de descuento, tarifas del hotel,
tasa de ocupacion anual y precio del dolar); el segundo, considera variaciones mas
drasticas pero de mediano plazo (2 afios) sobre las variables que probablemente se
veran mas afectadas por los efectos de la crisis mundial mientras esta siga en vigencia
(proyecciones de demanda, tarifas del hotel y plazo para la estabilizacion de la
demanda).

8.1. Variaciones de Largo Plazo

Como ya se dijo, en esta seccidn se realizaran variaciones que se mantendran
durante todo el horizonte de evaluacién de este proyecto (10 afios) sobre las variables
consideradas como las mas relevantes, anteriormente mencionadas.

Para el caso de la tasa de ocupacion, se consideraron cuatro escenarios posibles.
El primero de ellos, consistié en rebajar la tasa de ocupacion anual esperada hasta un
60% (disminucién de un 5% con respecto al escenario base).

Un segundo escenario, consistio en rebajar la tasa de ocupacién anual aun mas,
hasta un 55%. El tercer escenario fue elaborado a partir de un aumento en la tasa de
ocupacion anual, llevandola hasta un 70%. Finalmente, un cuarto escenario consistio en
utilizar el registro de ocupacién anual de camas en hoteles de San Pedro de Atacama,
construido a partir de datos del SERNATUR; este registro estima una ocupacion anual
de camas del 37% para hoteles de la zona®*°. Adicionalmente a los cuatro escenarios
anteriormente mencionados, se calculd la tasa de ocupacién minima que puede tener el
presente proyecto para mantenerse rentable®®. El crecimiento de las llegadas de
turistas nacionales e internacionales fue estimado, en todos los casos, utilizando el
mismo procedimiento que en el escenario base**. Los resultados obtenidos a partir de
los andlisis hechos se pueden apreciar en la tabla N°40 (pagina siguiente).

139 Revisar el Anexo B.

% Desde esta parte en adelante, se entendera un proyecto como rentable cuando su VAN sea mayor o
igual a cero.

"I Para mayor detalle sobre como se modeld el crecimiento de la tasa de ocupacién anual por parte de
turistas internacionales y nacionales en este hotel, revisar el Anexo E.
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Tabla N°40: Anédlisis de Sensibilidad para la Tasa de Ocupacion Anual de Largo Plazo.

Escenario VPN (UF) TIR (%) PRC (afos)
Escenario Base (65%) 25.881,4 24,27 6,3
Escenario Optimista (70%) 34.440,4 27,14 5,6
Escenario Pesimista Al (60%) 17.323,8 21,31 7,4
Escenario Pesimista A2 (55%)"* 8.764,9 18,26 8,9
Escenario Ocupacion SERNATUR (37%) -22.149,9 6,01 -
Tasa de Ocupacion Minima (50%) 206,1 15,07 9,9

Para el escenario optimista, que considera una tasa de ocupacion anual del 70%,
el proyecto tuvo un aumento en su VPN de un 33% con respecto al escenario base
(65%); la TIR tuvo a su vez un aumento del 12% y el PRC disminuyé en
aproximadamente 8 meses en este caso. Para el escenario pesimista Al, que
considera una tasa de ocupacion anual del 60%, se tuvo una disminucion del VPN de
un 33% con respecto al caso base, teniéndose a su vez una disminucion de la TIR en
un 12% y un aumento en el PRC de aproximadamente un afio. En el caso del escenario
pesimista A2 (55%), se tuvo una considerable disminucién del VPN, de un 66% con
respecto al escenario base; la TIR disminuyé en un 25% en este caso, y el PRC
aumentd en aproximadamente 2,5 afios. Para el escenario que considera la tasa de
ocupacion obtenida a partir de los indicadores del SERNATUR, se tuvo que el proyecto
no resulta rentable; es mas, el VPN resulté extremadamente negativo en este caso
(-22.149,9 UF), lo que indica que este proyecto no es en ningun caso capaz de subsistir
con una tasa de ocupacién anual del 37%'**. Efectivamente, segtn el anélisis hecho,
la tasa de ocupacion anual minima para que este proyecto siga siendo rentable es de
un 50%.

Para el caso de las tarifas de las habitaciones, se consideré un escenario
pesimista en el que se disminuyen las tarifas en un 10%, un escenario aun mas
pesimista en el que se disminuyen en un 20% y un escenario optimista en el que las
tarifas se aumentan en un 10%'**. Ademas, se hizo un anélisis para determinar las
tarifas minimas que este hotel puede tener sin dejar de ser rentable. Los resultados
obtenidos a partir de este andlisis se pueden apreciar en la tabla N°41 (pagina
siguiente).

42 Se analizaron dos escenarios pesimistas, considerando disminuciones de un 5% y un 10% con

respecto al escenario base. Durante todo este capitulo, se pone énfasis en los escenarios pesimistas
dada la crisis econdmica mundial que actualmente (marzo del 2009) afecta a casi todas las industrias del
orbe, y en particular a la industria del turismo (ver Anexo D). Como ya se dijo, las variaciones de las
variables en esta seccién (8.1), son variaciones que se mantienen durante todo el horizonte de
evaluacion (10 afios).

%3 Nuevamente, se llama a revisar el Anexo B de este trabajo, en donde se desarrolla un argumento que
explica como fue calculada la tasa de ocupacién a partir de los datos del SERNATUR, y se detallan las
consecuencias implicitas en este método utilizado.

% Se disminuyeron/aumentaron en ese mismo porcentaje, para cada uno de los escenarios
considerados, tanto las tarifas de temporada alta como las de temporada baja.
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Tabla N°41: Andlisis de Sensibilidad para las Tarifas de las Habitaciones

Escenario VPN (UF) TIR (%) PRC (afios)
Escenario Base 25.881,40 24,27 6,3
Escenario Optimista (Tarifas +10%) 35.476,08 27,48 5,5
Escenario Pesimista B1 (Tarifas -10%) 16.286,72 20,95 7,6
Escenario Pesimista B2 (Tarifas -20%) 6.692 17,50 9,3
Tarifas Minimas (Tarifas -27%) 0,72 15 9,9

Para el caso del escenario de tarifas optimista, se tuvo un aumento del VPN de un
37% con respeto al escenario base; la TIR, por su parte, aumentd en un 13% en este
caso, y el PRC disminuyé en aproximadamente 10 meses. El escenario de tarifas
pesimistas Bl (tarifas -10%), resultd con una disminucién del VPN de un 37%
comparado con el caso base; se tuvo ademés que la TIR disminuydé en un 14% vy el
PRC aumentd en aproximadamente un afio para este caso. Por su parte, el escenario
pesimista B2 (tarifas -20%), resulté con una disminucion del 74% del VPN con respecto
al escenario base, una disminucion de la TIR de un 28% y un aumento de
aproximadamente 3 afios para el PRC. La maxima disminucién de tarifas que puede
tener este hotel sin dejar de ser rentable, corresponde a una disminucion del 27% para
las tarifas de alta y baja temporada.

Se realiz6, por otra parte, un analisis de sensibilidad para el precio del dolar. Lo
que se hizo en este caso fue suponer que todos los turistas extranjeros cancelaran sus
tarifas en ddélares. Se hicieron variaciones de largo plazo para el precio del délar
(considerando todo el horizonte del proyecto), y se supuso ademas que las tarifas del
hotel (0 mejor dicho, su valor en pesos chilenos) se mantuvieron constantes en el
tiempo. Para hacer este andlisis se tomO en cuenta la encuesta mensual de
expectativas econémicas realizada por el Banco Central de Chile, para el mes de marzo
del afio 2009'*°. Segln esta encuesta, se espera un valor del délar promedio de $630
pesos chilenos en el mediano plazo (se estima que éste sera el valor del délar durante
el afo 2010 y hasta febrero del 2011). Considerando la encuesta anteriormente
mencionada, el escenario base para el precio del ddlar tendra un valor de largo plazo
fjado en $630 pesos chilenos. Los resultados para los distintos escenarios
considerados se muestran, a continuacion, en la Tabla N°42 (pagina siguiente).

El escenario optimista analizado consideré un valor del délar de $650 pesos; el
VPN del proyecto, en este caso, tuvo un aumento de un 12% con respecto al escenario
base, teniendo la TIR por su parte un aumento del 4% y el PRC una disminucién de
aproximadamente 4 meses. Se consideraron, adicionalmente, dos escenarios en donde
se disminuy6 el precio del délar. El primero de ellos considera un valor de $550 pesos
para el délar; se tuvo en este caso una disminucion del VPN de un 35% con respecto al
escenario base, teniendo la TIR una disminucién del 13% y el PRC un aumento de un
afo y tres meses. En el segundo caso se considerd un valor del délar de $500 pesos,

“* En la encuesta mensual de expectativas econémicas, el Banco Central de Chile realiza consultas a un
selecto grupo de académicos, consultores y ejecutivos 0 asesores de instituciones financieras, con el fin
de estimar el valor de los mas relevantes indicadores de la economia chilena (tasa de interés, tipo de
cambio del ddlar, PIB, IMACEC, entre otros) para un plazo de hasta 2 afios.
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teniéndose en esta oportunidad una disminucion del VPN de un 58%, una disminucion
de la TIR del 22% y un aumento del PRC de 2 afios y tres meses con respecto al
escenario base. Finalmente, se calculé el minimo valor de largo plazo del dolar que
permite que este proyecto siga siendo rentable, segun los indicadores considerados; se
obtuvo un valor minimo de $411 pesos chilenos.

Tabla N°42: Andlisis de Sensibilidad para el Precio del Délar.

PRC
Escenario VPN (UF) TIR (%) (Afo0s)
Escenario Base ($630) 26.484,6 24,48 6,3
Escenario Optimista ($650) 28.897,2 25,29 6,0
Escenario Pesimista C1 ($550) 16.834 21,14 7,5
Escenario Pesimista C2 ($500) 10.802,4 18,99 8,5
Minimo Precio del Délar ($411) 66,16 15,02 9,9

El dltimo andlisis hecho en esta seccion consisti6 en hacer variar la tasa de
descuento utilizada para el proyecto’*®. Se considerd, en este caso, una tasa del 12%
para el escenario optimista y una del 18% para el pesimista. Los resultados obtenidos
se pueden apreciar, a continuacion, en la tabla N°43.

Tabla N°43: Andlisis de Sensibilidad para la Tasa de Descuento.

PRC
Escenario VPN (UF) TIR (%) (ARos)
Escenario Base (15%) 25.881,40 24,27 6,3
Escenario Optimista (Tasa +%3) 15.762,99 24,27 7,2
Escenario Pesimista (Tasa -3%) 38.312,77 24,27 5,8

Para el escenario que considerdé una tasa de descuento del 12%, se tuvo un
aumento del VPN del 48% con respecto al escenario base; por otra parte, el PRC
diminuy6 en aproximadamente 6 meses para este caso. Considerando ahora el
escenario pesimista, en donde se analiz6 una tasa de descuento del 18%, se tuvo una
disminucién del VPN de un 39% y un aumento de aproximadamente un afio para el
PRC. Como en éste analisis sOlo se hizo variar la tasa de descuento y no se
modificaron los flujos de caja anuales, la TIR permanecié igual que en el escenario
base para los dos casos considerados.

Los flujos de caja hechos para cada uno de los escenarios anteriormente
analizados se pueden revisar en el Anexo M.

%% Se incluy6 la tasa de descuento dentro del andlisis de sensibilidad ya que se considera una variable

relevante para los resultados finales del proyecto, y dificil de determinar con exactitud. Otros proyectos de
titulo similares revisados, como los proyectos de Karla Jaramillo y Rodrigo Bustos, también consideraron
la tasa de descuento para hacer el analisis de sensibilidad respectivo (ver capitulo Bibliografia).
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8.2. Variaciones de Mediano Plazo

El objetivo de esta seccion es el de estimar y analizar cuantitativamente las
consecuencias gue la actual crisis econémica mundial (marzo del 2009) pudiese tener
sobre algunas de las principales variables de este proyecto. Especificamente, se busco
analizar de qué forma variaciones prolongadas por un periodo estimado de duracion de
la crisis mundial, y hechas a la baja para variables relevantes como las tarifas del hotel
o las estimaciones de demanda, afectarian la rentabilidad del proyecto.

Para lograr hacer las estimaciones anteriormente descritas, fue necesario hacer
una serie de supuestos. Se supuso, por ejemplo, que la crisis econémica mundial se
prolongara hasta principios del afio 2011; por otro lado, para estimar los efectos de la
crisis sobre las proyecciones de demanda, se utilizaron datos del SERNATUR para las
llegadas de turistas a Chile y a San Pedro de Atacama durante el segundo semestre del
afio 2008 (periodo post-crisis), y se supuso que, durante el periodo 2009-2010, los
resultados serian similares.

Se recomienda, de cualquier forma, revisar el Anexo D de este trabajo, en el que se
analizan con mayor detalle los supuestos y estimaciones anteriormente descritos.

En primer lugar, se analizaron los efectos de variaciones de mediano plazo para
las tarifas del hotel. Especificamente, se rebajaron los valores de las tarifas de alta y
baja temporada durante los afios 2009 y 2010**’, primero en un 30% (Escenario D1) y
luego en un 40% (Escenario D2). Durante el afio 2011 y hasta el final del horizonte de
evaluacion (afio 2018), las tarifas del hotel tuvieron el mismo valor que en el escenario
base, para cada uno de los escenarios considerados.

Los resultados obtenidos a partir del analisis hecho para las tarifas se pueden
revisar, a continuacion, en la Tabla N°44.

Tabla N°44: Analisis de Sensibilidad considerando una disminuciéon de un 30% y un 40%
en las tarifas del hotel, durante el periodo 2009-2010.

PRC

Escenario VPN (UF) TIR (%) (afios)
Escenario Base 25.881,4 24,27 6,3
Escenario Crisis D1 (Tarifas -30% durante el periodo 2009-2010) 20.344.,9 21,91 7,2
Escenario Crisis D2 (Tarifas -40% durante el periodo 2009-2010) 18.499,0 21,18 7,5

Se puede apreciar, a partir de los resultados anteriormente desplegados, que las
variaciones hechas para las tarifas del hotel durante el periodo 2009-2010 son

147

93

Siempre en este trabajo se considerara que la puesta en marcha del proyecto se realiza a principios
del afio 2009. (2009 = Afio 1, en los flujos de caja)




relevantes para los principales indicadores econdmicos de este proyecto.
Efectivamente, cuando se disminuyeron las tarifas en un 30% para el periodo
mencionado, se tuvo una disminucion del 21% del VPN con respecto al escenario base,
una disminucion de la TIR de un 10% y un aumento de aproximadamente un afio en el
PRC. Por otro lado, cuando se disminuyeron las tarifas en un 40% durante el afio 2009
y el 2010, se tuvo una disminucién del VPN de un 29% con respecto al escenario base,
una disminucién de un 13% en la TIR y un aumento aproximado de un afio y dos meses
para el PRC.

El siguiente analisis hecho consistié en estimar el efecto que podria tener la crisis
econdmica mundial sobre las proyecciones de demanda relevantes para este proyecto.
Utilizando los registros del SERNATUR para llegadas a San Pedro de Atacama durante
el periodo julio-diciembre del afio 2008 (periodo post-crisis), se pudo estimar el nimero
de llegadas de turistas nacionales e internacionales esperados para los siguientes afos
considerados dentro del periodo de la crisis'®®. Se estimé, en definitiva, un
decrecimiento de un 9,2% para las llegadas de turistas internacionales a la zona de San
Pedro de Atacama para los afios 2009 y 2010, con respecto a los registros de llegadas
disponibles en SERNATUR para el afio 2007 (altimo afio sin crisis); de la misma forma,
se estim6 que los turistas nacionales disminuiran sus llegadas a San Pedro en un
15,9% con respecto a lo ocurrido en el afio 2007'*°. Se estim6, a su vez, una
disminucién de igual proporcion y por el mismo periodo de tiempo para los turistas
internacionales y nacionales pertenecientes al mercado objetivo de este proyecto®°. A
partir del afilo 2011, se supuso que las llegadas de turistas se normalizaran y
alcanzaran un nivel igual al que se hubiese estimado sin considerar los efectos de la
crisis mundial (proyeccion basada en los registros del SERNATUR para los afios 2004-
2007).

Los resultados obtenidos para el escenario que considera una disminucion en las
proyecciones de demanda se pueden revisar, a continuacién, en la Tabla N°45.

Tabla N°45: Analisis de Sensibilidad considerando una disminucion en las proyecciones
de demanda para este proyecto, basada en los datos disponibles en SERNATUR para el
periodo julio-diciembre del afio 2008.

Escenario VPN (UF) TIR (%) PRC (afios)
Escenario Base 25.881,4 24,27 6,3
Escenario Crisis E1* 23.662 23,3 6,7

*Turistas internacionales disminuyen sus llegadas al hotel en un 9,2% vy
turistas nacionales lo hacen en un 15,9%, para el periodo 2009-2010.

18 Nuevamente, se sefiala que para efectos de este estudio se supuso que la crisis mundial se

%olongaré hasta principios del afio 20;1. . . _
Para un mayor detalle sobre las estimaciones hechas para las proyecciones de las llegadas de turistas
nacionales e internacionales a la zona de San Pedro de Atacama, considerando los posibles efectos de la
crisis econdmica mundial, revisar el Anexo D.
%0 Es decir, la fraccion de la ocupacién anual del hotel correspondiente a los turistas internacionales se
vera reducida en un 9,2% con respecto al escenario base, durante el periodo 2009-2010. De la misma
forma, la fraccién de la ocupacion anual del hotel correspondiente a los turistas nacionales se vera
reducida en un 15,9% para ese mismo periodo. Para mayor detalle, revisar el Anexo D.
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Como se puede ver a partir de la tabla anterior, al incorporar las disminuciones
anteriormente referidas en las proyecciones de demanda de este proyecto se tiene una
disminucién del VPN de un 9% con respecto al escenario base; para este mismo caso,
la TIR disminuyé en un 4% y el PRC aumentd en 4 meses.

Finalmente, se supuso que la crisis econdémica mundial podria afectar el plazo de
estabilizacion de la demanda internacional para este proyecto. El escenario base
considera que los turistas internacionales alcanzan una tasa de ocupacion anual
estable al comienzo del cuarto afio™". Se estima que la crisis podria alargar este plazo
de estabilizacion de la demanda internacional, por lo que se analizaron dos escenarios
en que esto ocurria. El primero de estos escenarios considera un aumento de un afio
en el plazo de estabilizacién de la tasa de ocupacién anual; el segundo escenario
considera un aumento de dos afos para esta misma variable.

Los resultados surgidos al analizar los dos escenarios anteriormente referidos, se

pueden revisar en la Tabla N°46.

Tabla N°46: Analisis de Sensibilidad considerando un aumento de 1 y 2 afios para la
estabilizaciéon de la tasa de ocupaciéon anual por parte de los turistas internacionales.

Escenario VPN (UF) TIR (%) PRC (afos)
Escenario Base 25.881,4 24,27 6,3
Escenario Crisis F1 ( + 1 afio) 22.660,5 22,96 6,8
Escenario Crisis F2 (+ 2 afios) 19.889,9 21,91 7,3

A partir de la Tabla anterior, se puede ver que cuando se aumenta en un afo el
plazo de estabilizacion para la tasa de ocupacion anual de los turistas internacionales,
se tiene a su vez una disminucién en el VPN del proyecto de aproximadamente un 13%,
una disminucién de la TIR de un 5% y un aumento en el PRC de unos 4 meses. Por
otra parte, cuando esta variable se aumenta en un plazo de dos afos, se tiene por
consiguiente una disminucion del VPN de un 23%, una disminucion de la TIR de un
10% y un aumento del PRC de aproximadamente un afio con respecto al caso base.

Los flujos de caja hechos para cada uno de los escenarios anteriormente
analizados se pueden revisar en el Anexo M.

%1 Es decir, en el escenario base se estima que los turistas internacionales tendran un crecimiento
(logaritmico) de sus llegadas anuales durante los tres primeros afios desde la puesta en marcha, para
estabilizarse finalmente a partir del cuarto afio. Para mayor informacion acerca de cémo se model6 el
crecimiento de las llegadas de este tipo de turistas para el presente proyecto, revisar el Anexo E.
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9. CONCLUSIONES

La zona de San Pedro de Atacama es un lugar con un gran potencial turistico.
Las miles de personas que anualmente llegan al lugar desde distintas partes del
mundo asi lo demuestran. Por otra parte, un importante crecimiento de las llegadas
y pernoctaciones hacia la mencionada ciudad, registrado durante el periodo 2004-
2007, supone un escenario muy favorable en cuanto a las estimaciones futuras. Sin
embargo, si consideramos los efectos que la actual crisis econémica mundial (afio
2009) ha tenido en el turismo internacional a partir del segundo semestre del afio
2008, las proyecciones futuras no son tan favorables.

De cualquier forma, es importante considerar que San Pedro de Atacama
tiene caracteristicas exclusivas que le dan un valor particular para el desarrollo del
turismo de intereses especiales. Este tipo de turismo, por otra parte, ha crecido
considerablemente a nivel mundial durante los dltimos afios (entre un 15% y un
30% anual, para el periodo 2003-2007). En la zona es posible realizar actividades
de turismo de intereses especiales tales como el ecoturismo, turismo de naturaleza,
turismo cultural y turismo arqueoldgico, entre otras. Por otra parte, dadas las
condiciones favorables de este lugar, existe un enorme potencial para el desarrollo
del astroturismo. Este es un tipo de turismo que se ha venido desarrollando
fuertemente al interior de Chile, y particularmente en la IV Regién de Coquimbo,
con muy buenos resultados.

De especial relevancia para el turismo en San Pedro de Atacama es la oferta
hotelera. Efectivamente, cerca de un 75% de las personas que alojan en San Pedro
lo hace en alguno de los 18 hoteles existentes en la ciudad. Existen distintos tipos
de hoteles en San Pedro: por un lado estan los que ofrecen un servicio todo incluido
y cuyas tarifas por noche superan los $500.000 pesos chilenos por habitacion; por
otra parte, existe un grupo de hoteles cuyo rango de tarifas tiene valores
considerablemente menores, que en promedio no superan los $40.000 pesos
chilenos por habitacion; finalmente, se tienen hoteles que, sin ofrecer la
infraestructura ni el lujo excesivo de los hoteles todo incluido, ofrecen un muy buen
servicio con tarifas que oscilan entre los $200.000 y los $80.000 pesos chilenos por
habitacion.

Justamente es este Ultimo grupo mencionado de hoteles el considerado como
competencia directa del presente proyecto. En efecto, el proyecto hotelero
planteado pretende posicionarse segun ese nivel de precio y servicio, ofreciendo un
enfoque ecoldgico y astrondmico que lo diferenciara del universo de los hoteles,
dada la escasa oferta actual de estos tipos de turismo en la zona.

La demanda del proyecto fue estimada en base a los datos histéricos que fue
posible recopilar en instituciones como el SERNATUR y el INE, y en base a la visita
hecha a la zona en Noviembre del afio 2008. Utilizando registros para las llegadas
de turistas a San Pedro de Atacama durante el segundo semestre del afio 2008
(periodo post-crisis), fue factible hacer estimaciones para las proyecciones de
demanda en las que se incorporaron los posibles efectos que la actual crisis
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econdmica mundial (afio 2009) pudiese generar en las llegadas de turistas
internacionales y nacionales a San Pedro de Atacama, y en particular al hotel que
se considera en este proyecto. Estas proyecciones claramente resultaron a la baja
con respecto a un escenario sin crisis.

El mercado objetivo de este proyecto esta compuesto por turistas de intereses
especiales, pertenecientes principalmente a las zonas de Europa Occidental,
Norteamérica, Chile y Brasil, que tengan entra 35 y 54 afios y que posean un gasto
diario promedio superior a los $500 USD.

La estrategia comercial elaborada para este hotel busca posicionar los
atributos ecoldgicos, astrondmicos, arquitectonicos y de calidad de servicio,
intentando llegar a los turistas pertenecientes al mercado objetivo definido, para que
estos perciban un servicio innovador y distinto que se diferencie del resto de los
hoteles instalados en la zona.

Como San Pedro de Atacama fue declarado Zona de Interés Turistico
Nacional (ZOIT) en el afio 2002, el emplazamiento de proyectos hoteleros en la
zona debe regirse por el plan de ordenamiento territorial correspondiente. Segun
este ultimo documento, dado el enfoque que tendra este hotel, el caracter innovador
del turismo que ofrecera y el trato adecuado de los recursos humanos y naturales
de la zona, el proyecto deberia ingresar al Sistema de Evaluacion de Impacto
Ambiental (SEIA) mediante una Declaracion de Impacto Ambiental (DIA) simple.

Se definio para el hotel propuesto una estructura organizacional funcional, con
el fin de lograr un amplio grado de flexibilidad para adaptarse a posibles cambios en
el mercado y apuntar hacia la eficiencia operativa. Junto con lo anterior, se
describieron los cargos y el balance del personal. Se estimé un total de 27
empleados como el 6ptimo para el funcionamiento del hotel en temporada alta. La
remuneracion total anual del personal del hotel fue estimada en 6.996,32 UF.

La inversidbn necesaria tanto en obras fisicas como en materiales y
equipamiento fue estimada con la ayuda de especialistas en ingenieria, arquitectura
y turismo. De particular relevancia para la precisidon de las estimaciones fue la
ayuda prestada por Jorge Nufiez, ingeniero de la empresa constructora SERINCO,
y por Esteban Zéarate, profesor del DIl y especialista en gestion de turismo. La
inversion total necesaria para la puesta en marcha de este hotel, que incluye el
valor del terreno, capital de trabajo, obras fisicas, materiales y equipamiento, gastos
judiciales, adquisicién de patente y gastos en publicidad, fue estimada en 46.881,26
UF.

Para la evaluacion econdémica del proyecto puro, se obtuvo un valor presente
neto de 25.881,4 UF, una tasa interna de retorno de 24,27% y un periodo de
recuperaciéon de capital de 6,3 afios. En el proyecto puro no consideraron los
efectos de la crisis econdmica mundial.

Al realizar el andlisis de andlisis de sensibilidad de este proyecto, fue
fundamental incorporar los posibles efectos que la crisis econdmica mundial
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pudiese acarrear en un proyecto de este tipo. Se hicieron, en definitiva, variaciones
de largo plazo (durante todo el horizonte de evaluacion, de 10 afios) y de mediano
plazo (durante los 2 primeros afios desde la puesta en marcha, estimando que la
crisis mundial se prolongara hasta el afio 2011) para las variables méas relevantes
de este proyecto.

Para el andlisis hecho en el largo plazo, el proyecto resultdé bastante sensible a
variaciones realizadas sobre el valor de las tarifas y de la tasa de ocupacién anual.
Efectivamente, variaciones a la baja de un 10% en el caso de la ocupacion anual y
de un 20% en el caso de las tarifas del hotel, resultaron en una disminucion del
VPN del proyecto de mas del 65% y en un aumento de mas de 2,5 afos para el
PRC, con respecto al proyecto puro (la TIR disminuy6é también en mas del 25%
para ambos casos). El proyecto resultd ser, ademas, bastante sensible a
variaciones hechas a la baja en el tipo de cambio del délar.

Para el andlisis hecho en el mediano plazo, en el que se buscé cuantificar los
efectos mas inmediatos de la crisis economica mundial, se pudo comprobar que
este proyecto es considerablemente sensible a los efectos que la crisis pudiese
generar sobre algunas de las variables mas relevantes. En efecto, disminuciones de
un 30% y de un 40% para las tarifas del hotel, durante el periodo 2009-2010,
resultaron en disminuciones del VPN de un 21% y 29%, respectivamente. Al
considerar las proyecciones de demanda realizadas a la baja incorporando los
posibles efectos de la crisis para ese mismo periodo, se tuvo una disminucion del
9% para el VPN con respecto al proyecto puro. Finalmente, al aumentar el plazo de
estabilizacion de las llegadas de turistas internacionales al hotel en 1 y 2 afios,
también hubo bajas considerables para la rentabilidad del proyecto, de hasta un
23% para el VPN y de un 10% para la TIR.

En definitiva, considerando los resultados obtenidos y tomando en cuenta que

este es un estudio a nivel de prefactibilidad, se estima pertinente recomendar la
realizacion de un andlisis a nivel de factibilidad para este proyecto.
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11. ANEXOS
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Listado y principales datos de contacto para las personas entrevistadas durante la
visita a la zona de San Pedro de Atacama, realizada en Noviembre del afio 2008.

. SERNATUR: registro cercano al 40% de ocupacion de camas para hoteles de San

Pedro de Atacama (periodo 2004-2007). Aclaraciones y consecuencias de lo
anterior.

Pardmetros, datos y tablas usadas para realizar la regresion lineal hecha para
proyectar las llegadas de turistas a hoteles de San Pedro de Atacama.

Estimacion de los efectos que la crisis econdmica mundial, cuyos efectos
internacionales comenzaron a sentirse durante el afilo 2008, podria tener sobre las
proyecciones de demanda hechas para este proyecto.

Calculo de la ocupaciéon anual esperada para el hotel en el caso de turistas
nacionales e internacionales, para cada mes del periodo considerado en este
estudio.

Especificaciones de los Telescopios con los que contara el hotel.

Especies de flora nativa que se cultivaran en el jardin del hotel.

Sistema Direct Plug.

Articulo 10 de la Ley 19.300 sobre Bases del Medio Ambiente.

Articulo 11 de la Ley 19.300 sobre Bases del Medio Ambiente.

Guia de apoyo para la elaboracion de una Declaracion de Impacto Ambiental.

Mapa satelital del Terreno cotizado y de la zona de San Pedro de Atacama.

. Flujos de caja correspondientes al Capitulo 8: Andlisis de Sensibilidad.

Capital de Trabajo.
Desglose Ingresos.
Desglose Egresos.
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A. Listado y principales datos de contacto para las personas entrevistadas
durante la visita a la zona de San Pedro de Atacama, realizada en Noviembre
del afio 2008.

1. Andrea Rosende

i. Cargo: Encargada de Reservas
ii. Hotel: lorana Tolache.
iii. Email: ioranaof@entelchile.net
iv. Fono: n/a

2. Jorge Pobrete

i. Cargo: Gerente de Ventas,

ii. Hotel: La Casa de Don Tomas
ii. Email: dontomas@rdc.cl
iv. Fono: 56-55-851055

3.  No se pudo recuperar los datos de esta persona entrevistada

i. Cargo: -

ii. Hotel: Kimal
ii. Email: -
iv. Fono: -

4. Ximena Valenzuela

i. Cargo: Gerente de Ventas

ii. Hotel: La Aldea
iii. Email: reserva@hotelaldea.cl
iv. Fono: 56 55 851149

5.  Patricia Burgos

i. Cargo: Encargada de Reservas
ii. Hotel: Altiplanico
iii. Email: reservas@altiplanico.cl
iv. Fono: (56-55)851212

6. Monica Cid Vergara

i. Cargo: Encargada de Reservas
ii. Hotel: Terrantai
iii. Email: monica@terrantai.com
iv. Fono:n/a

7. Felipe Bagu
i. Cargo: Gerente de Ventas
ii. Hotel: Tulor

iii. Email: tulorchile@tulor.cl
iv. Fono: 56-55-851063
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B. SERNATUR: registro cercano al 40% de ocupacion de camas para hoteles
de San Pedro de Atacama (periodo 2004-2007). Aclaraciones y consecuencias de
lo anterior.

El Servicio Nacional de Turismo (SERNATUR) ha puesto a disposicion del
publico, a partir del afio 2004 y con la colaboracién del Instituto Nacional de
Estadisticas (INE), un informe titulado “Estadisticas de alojamiento turistico segun
comunas”. El ultimo de estos informes corresponde al del afio 2007. En éstos informes
aparecen el namero registrado de llegadas y pernoctaciones anuales en distintos tipos
de establecimientos de alojamiento turistico para cada comuna de Chile. En particular,
aparecen los registros para las llegadas y pernoctaciones en hoteles de cada comuna
de Chile, incluyendo la comuna de San Pedro de Atacama. Un resumen con los
registros anteriormente referidos por el SERNATUR, para el periodo 2004-2007, se
puede revisar a continuacion.

Tabla N°47: Estadisticas de alojamiento turistico para la comuna de San Pedro de
Atacama, periodo 2004-2007.

Llegadas | Llegadas Llegadas Total Pernoctaciones | Pernoctaciones | Capacidad dias | Capacidad
Afo Totales | Extranjeros | Nacionales | Pernoctaciones Extranjeros Nacionales Habitaciones dias Camas
2007 51.290 38.261 13.029 116.594 90.914 25.680 151.405 298.603
2006 61.195 42.780 18.415 107.724 84.892 22.832 141.937 290.292
2005 59.681 43.290 16.391 102.209 80.804 21.405 135.916 286.859
2004 64.123 47.918 16.205 89.126 69.950 19.176 105.176 237.983

Fuente: SERNATUR e INE.

Como se puede ver a partir de la tabla anterior, existe un indicador relevante que
permitiria estimar la ocupacion de camas en San Pedro de Atacama. Es el caso de la
llamada “Capacidad dias Camas”, que indica el total de personas que pueden alojar, en
el plazo de un afio, en camas de hoteles de San Pedro de Atacama. Si dividimos el total
de pernoctaciones registradas al afio en este total llamado “Capacidad dias Camas”, se
obtiene la tabla N°48, lo que corresponde al porcentaje del total de camas de San
Pedro de Atacama, que fueron ocupadas por pernoctantes registrados.

Tabla N°48: Ocupacién de camas estimada
para hoteles en San Pedro de Atacama.

Total Pernoctaciones /
Afio Capacidad dias Camas
2007 0,39
2006 0,37
2005 0,36
2004 0,37

Fuente: SERNATUR e INE.
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Hasta aca todo bien. Estos numeros se pueden interpretar como la ocupacion
promedio anual del conjunto de hoteles instalados en San Pedro de Atacama. Pero los
resultados obtenidos en las entrevistas hechas al personal de los hoteles que son
competencia directa (un 40% del total de los hoteles) fueron distintos*?. Efectivamente,
para esos hoteles se registré un promedio de ocupacién anual del 71%, bastante mas
alto que los que aparecen en la tabla N°48. Es bueno aclarar que las entrevistas se
hicieron a personas con un minimo de un afio y medio de experiencia, las que al ser
consultados por el promedio de ocupacion anual, tuvieron acceso a los registros
computacionales para examinar las reservas histéricas de sus respectivos hoteles.
Ahora bien, si se analiza mas profundamente el asunto, se pueden obtener ciertas
conclusiones, las que se exponen a continuacion:

i) SERNATUR analiza el total de los hoteles instalados en San Pedro de Atacama. El
porcentaje del 71% anteriormente declarado se obtuvo recurriendo solamente a un 40%
de los hoteles de la zona (los que son competencia directa de este proyecto).

i)  El porcentaje de ocupacién obtenido a partir de los datos del SERNATUR, utiliza el
indicador “Capacidad dias Camas”, anteriormente mencionado. Este indicador, como ya
se dijo, contabiliza el total de camas que pueden ser usadas a lo largo de un afio en
todos hoteles de la zona. El indicador fue construido previa declaracion de los
respectivos hoteles con respecto al total de camas de que disponen: matrimoniales,
singles y otras.

iii) Es sabido que muchos hoteles conservan un stock de camas adicional al que se
ofrece normalmente en cada habitacién. Esto se hace, por ejemplo, para tener camas
extra en el caso de que lleguen parejas con nifios. De hecho, el presente proyecto
también considera un sillon cama por habitacion, capaz de alojar a dos nifios
adicionales.

iv) Si se considerase la “Capacidad dias Camas” del presente proyecto, se tendria
que es factible alojar diariamente a 40 personas en los 10 domos disponibles,
correspondientes a 10 parejas de adultos con dos nifilos cada una. Sin embargo, este
hotel se considera lleno con tan sélo 20 personas (10 parejas de adultos).

v) En consecuencia, se puede intuir que el calculo hecho a partir de los indicadores
del SERNATUR puede inducir a errores. Esto explicaria, en parte, la diferencia
acaecida entre los datos de la tabla N°48 y los registros de ocupacién rescatados en las
entrevistas.

vi) Por otra parte, los datos del SERNATUR son sin duda relevantes, el la medida en
que establecen un piso para la ocupacién promedio. Se usaron los datos obtenidos en
la Tabla N°48 y se incluyeron en el analisis de sensibilidad hecho para a la tasa de
ocupacion esperada de este hotel™®3. Los resultados fueron negativos y el proyecto no
es rentable con esas tasas.

152 Se visitd la zona y se hicieron las entrevistas en Noviembre del 2008.

158 ver capitulo 8: Analisis de Sensibilidad.
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vii) Durante la revision bibliografica, se pudo comprobar que en otros trabajos de titulo
relativos a proyectos hoteleros, es comun utilizar las entrevistas hechas durante las
visitas a las zonas respectivas, como fuente de informacién para indagar las tasas de
ocupacion de un segmento de (o de todos) los hoteles que son competencia™”.

viii) El proyecto de titulo de Karla Jaramillo, que considera la instalacién de un hotel
boutique astronédmico en San Pedro de Atacama, también considera un porcentaje
similar de ocupacion para los hoteles que son su competencia directa. Si bien la
competencia directa del proyecto de Karla Jaramillo, que es un hotel tipo “todo incluido”,
es distinta a la del presente proyecto, es relevante considerar las conclusiones
obtenidas en ese trabajo para complementar lo que se esta haciendo en éste.

% Es el caso de los proyectos de titulo realizados por Rodrigo Andrés Bustos Duran y Karla Jaramillo

Lara. Para mayor informacion, ver capitulo Bibliografia.
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C. Parametros, datos y tablas usadas para realizar la regresiéon lineal hecha
para proyectar las llegadas de turistas a hoteles de San Pedro de Atacama.

A continuacibn se muestra una tabla con los datos usados y las variables
construidas para hacer la regresion de minimos cuadrados con el fin de proyectar las

llegadas de turistas nacionales a hoteles de San Pedro de Atacama.

Tabla N°49: Datos y variables para la regresién de minimos cuadrados, caso turistas

nacionales.
Afio X Nacionales X*Y X? Y?
2007 4 11251 45004 16 126.585.001
2006 3 9773 29319 9 95.511.529
2005 2 9102 18204 4 82.846.404
2004 1 8625 8625 1 74.390.625
Suma 10 38751 101152 30 379.333.559

Los pardmetros obtenidos, en este caso, fueron: a=7.550,5; b=854,9;
R?=0,93. La proyeccion se construyé mediante la recta 7.550,5+854,9*X, donde X

es el nimero del afio correspondiente, a partir del 2004 (X=1 para el afio 2004, X=5
para el 2008, etc.).

Analogamente, para la regresibn hecha en el caso de los turistas
internacionales se tiene la siguiente tabla:

Tabla N°50: Datos y variables para la regresion de minimos cuadrados, caso turistas
internacionales.

Afo X Extranjeros X*Y X2 Y?

2007 4 35.189 140.756 16 1.238.265.721
2006 3 32.136 96.408 9 1.032.722.496
2005 2 30.370 60.740 4 922.336.900
2004 1 26.904 26.904 1 723.825.216
Suma 10 124599 324.808 30 3.917.150.333

Los parametros obtenidos, en este caso, fueron: a=24.494,5; b=2.662,1;
R?=0,99. La proyeccion se construyé mediante la recta 24.494,5+2.662,1*X, donde
X es variable igual como se explicé en el caso anterior.
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D. Estimacién de los efectos que la crisis econdmica mundial, cuyas
consecuencias internacionales comenzaron a sentirse durante el afio 2008, podria
generar sobre las proyecciones de demanda hechas para este proyecto.

La crisis econdmica mundial, cuyos efectos internacionales se han hecho sentir
fuertemente en el mundo industrializado a partir de mediados del afio 2008, ha tenido
consecuencias negativas (desaceleracién del crecimiento, baja del consumo, quiebra
de grandes empresas, entre otras) sobre gran parte de los distintos sectores
industriales que operan a lo largo del orbe.

La industria del turismo, por su parte, es una mas de las diversas industrias
afectadas por esta crisis. Efectivamente, la Organizacion Mundial del Turismo (OMT) ha
sefialado ultimamente (comienzos del afio 2009) que, “frente al declive econémico, se
espera que el sector turistico siga desacelerdndose, al menos a corto y mediano plazo”.
Esta institucion pronostica que, durante el afio 2009, el crecimiento del turismo
internacional se estancaria e incluso podria disminuir entre un 1% y 2%°.

Para el caso particular de la industria turistica chilena, si bien esta registré un
crecimiento del 6% para el afio 2008 con respecto al 2007**°, hay que tener en cuenta
que la crisis econémica mundial comenzé a manifestarse mayoritariamente durante el
segundo semestre de ese afio, y por lo tanto el crecimiento del turismo solo se habria
visto afectado durante ese periodo. De cualquier forma, un crecimiento del 6% es
sustancialmente menor que el promedio de crecimiento, de aproximadamente un 12%,
que mantuvo esta industria durante el periodo 2003-2007 (ver tabla N°2, pagina 5).

San Pedro de Atacama, por ser un destino turistico en que la mayoria de los
visitantes son de nacionalidad extranjera y llegan desde largas distancias (Europa
Occidental y Norteamérica, por ejemplo), podria verse particularmente afectado por esta
crisis™®’. En efecto, considerando los registros disponibles en el SERNATUR para las
llegadas de turistas extranjeros a la zona de San Pedro de Atacama durante el periodo
julio-diciembre del afio 2008 (periodo post-crisis), se puede constatar que en muchos
casos existe una disminucion considerable con respecto al mismo periodo en el afio
2007. En la tabla N°51 (pagina siguiente), se puede apreciar el crecimiento
(decrecimiento) de las llegadas de turistas pertenecientes a los principales paises del
mercado objetivo internacional de este proyecto, durante el periodo anteriormente
referido; también es posible apreciar en esta tabla el tamafio relativo de cada pais
dentro de este mercado objetivo, con el fin de estimar de que manera influye cada
disminucién puntual (llegadas de turistas de un pais particular) en las proyecciones para
el mercado objetivo internacional global.

%% Fyente: OMT.

%% Fuente: SERNATUR.

7 Seglin SERNATUR, como consecuencia de la crisis econémica mundial las llegadas de turistas
internacionales a Chile se vieron particularmente disminuidas en el caso de los paises pertenecientes a
Norteamérica y Europa Occidental, durante enero del afio 2009.
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Tabla N°51: Crecimiento de las llegadas de turistas internacionales a San Pedro de
Atacama durante el periodo julio-diciembre del afio 2008, e importancia relativa de
cada pais considerado en el mercado objetivo internacional de este proyecto.

Porcentaje estimado dentro | Crecimiento de llegadas a
Pais del mercado objetivo San Pedro
internacional de este proyecto | (jul-dic 2008/jul-dic 2007)
EE.UU. 19,8% -13,6%
Alemania 14,8% -37,5%
Canada 8,0% -3,3%
Francia 15,0% -6,1%
Inglaterra 10,0% -39,2%
Brasil 11,9% 7,2%
Espaia 9,4% -4,3%
Australia 5,8% 43,1%
Otros 5,3% 21,2%
Promedio Ponderado* -9,2%

Fuente: Elaboracién propia a partir de estadisticas obtenidas a través de la Oficina Regional del
SERNATUR, Il Region de Antofagasta.

* Corresponde al promedio de los crecimientos de las llegadas de turistas internacionales en el periodo
considerado, ponderando la importancia relativa (porcentaje estimado dentro del mercado objetivo

internacional) de cada pais.

Se puede apreciar, a partir de la tabla anteriormente desplegada, que los
mercados turisticos internacionales mayormente afectados a la baja en sus llegadas a
San Pedro de Atacama son los de Alemania e Inglaterra, con disminuciones de un
37,5% y un 39,2% respectivamente, para el periodo considerado. También se han visto
afectados a la baja las llegadas de turistas pertenecientes a EE.UU., Canada, Francia y
Espafa. Singular es el caso de Australia, pais cuyo crecimiento de llegadas ha sido
significativo con respecto al segundo semestre del afio 2007; sin embargo, esto Gltimo
no resulta demasiado esperanzador ya que el mercado australiano no es muy
significativo en esta zona (considerando los registros de llegadas para el periodo 2004-
2007).

En definitiva, una fraccion considerable de los paises que pertenecen al mercado
objetivo internacional de este proyecto, los cuales ademas tienen una mayor importancia
relativa considerando el nimero de turistas que histéricamente (periodo 2004-2007) han
traido a la zona, han tenido un decrecimiento considerable en sus llegadas a San Pedro
de Atacama durante el segundo semestre del afio 2008.

Ponderando el crecimiento, durante el periodo julio-diciembre del afio 2008, de los
paises considerados en la tabla N°51 por su importancia relativa en el mercado objetivo
internacional de este proyecto, se pudo hacer una estimacion de la variacion que podria
sufrir el crecimiento de este mercado objetivo, durante el periodo estimado de duracién
de la crisis econémica mundial; para hacer estas estimaciones se considerd que la crisis
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se prolongara durante la totalidad de los afios 2009 y 2010%°®. En definitiva, se estima
un decrecimiento de un 9,2%, durante los afios 2009 y 2010, para las llegadas a San
Pedro de Atacama de turistas pertenecientes al mercado objetivo internacional, con
respecto a los registros de llegadas disponibles para el afio 2007 (Ultimo afio sin crisis).

En la tabla N°52, se puede apreciar la proyeccion hecha para las llegadas y
pernoctaciones de turistas internacionales a la zona de San Pedro de Atacama,
estimando los posibles efectos de la crisis y suponiendo que la situacion econdémica
mundial se normalizara a principios del afio 2011.

Para el caso de los turistas nacionales, segun SERNATUR, estos disminuyeron sus
llegadas a San Pedro de Atacama en un 15,9% durante el periodo julio-diciembre del
afio 2008. De la misma forma que lo hecho en el caso de los internacionales, se utilizo el
decrecimiento registrado durante ese semestre, en conjunto con los registros de
llegadas a la zona durante el afio 2007, para estimar el nUmero de turistas nacionales
gue llegaran a San Pedro durante los afios 2009 y 2010. Las proyecciones hechas para
los turistas nacionales se pueden revisar en la tabla N°53 (pagina siguiente).

Tabla N°52: Proyeccién de las llegadas y pernoctaciones de turistas internacionales a
hoteles de San Pedro de Atacama, incorporando los posibles efectos de la crisis
econOdmica mundial.

Ano* 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Llegadas estimadas 40.467 31.952 31.952 48.453 51.116 53.778
Pernoctaciones estimadas 105.082 82.550 82.550 125.176 | 131.874 | 138.572
Afio 2014 2015 2016 2017 2018

Llegadas estimadas 56.440 59.102 61.764 64.426 67.088
Pernoctaciones estimadas 145.270 151.968 | 158.666 | 165.364 | 172.062

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del SERNATUR y OMT, para el periodo 2004-2008.
* Los afios en negrita corresponden a los que se estima se veran mas afectados por la crisis
econdmica mundial.

138 i bien es muy dificil estimar con exactitud la duracién que tendra la llamada crisis econémica mundial,

algunas fuentes oficiales, como el Banco Central de los Estados Unidos, han estimado que la situacion
financiera mundial debiera comenzar a normalizarse a partir del afio 2010. Por su parte, la Organizacion
Mundial del Turismo (OMT) prevé un afio 2009 con un crecimiento estancado, o incluso levemente a la
baja, situacion que se estima podria prolongarse en el mediano plazo (1 o 2 afios mas). En el presente
trabajo, se considera que el estancamiento en el crecimiento del turismo internacional, como
consecuencia de la crisis, se prolongard hasta principios del afio 2011. Sin embargo, se advierte que
cualquier estimacién realizada con respecto a la duracién y consecuencias de la actual crisis puede
resultar inexacta, dada la gran incertidumbre que en el presente periodo (marzo 2009) ronda en el
sistema financiero mundial.
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Tabla N°53: Proyeccidn de las llegadas y pernoctaciones de turistas nacionales a hoteles
de San Pedro de Atacama, incorporando los posibles efectos de la crisis econémica

mundial.

Afo* 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Llegadas estimadas 12.680 9.462 9.462 15.245 16.100 16.954
Pernoctaciones estimadas 29.602 21.597 21.597 35.884 37.978 40.071
Afo 2014 2015 2016 2017 2018

Llegadas estimadas 17.809 18.664 19.519 20.374 21.229
Pernoctaciones estimadas 42.165 44,259 46.353 48.447 50.541

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del SERNATUR y OMT, para el periodo 2004-2008.
* Los afios en negrita corresponden a los que se estima se veran mas afectados por la crisis
econdémica mundial.

Gréfico N°5: Variacion de las proyecciones hechas al incorporar las
estimaciones realizadas para los posibles efectos de la crisis econémica
mundial.
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Fuente: Elaboracion propia.

Hay que aclarar que, para elaborar la tabla N°52, se supuso un decrecimiento en
las llegadas a San Pedro (durante el periodo 2009-2010) de todos los turistas
internacionales igual al decrecimiento promedio ponderado de 9,2% registrado (durante
el semestre julio-diciembre del 2008) para los paises del mercado objetivo internacional
de este proyecto, desplegados en la tabla N°51. Esta suposicion no es descabellada ya
que los turistas provenientes de los paises enlistados en la tabla N°51 conforman mas
del 80% del universo de turistas internacionales que llegan a la zona.™®

Finalmente, en la tabla N°54 (pagina siguiente), se muestra de que manera se
estima que cambiaran, como consecuencia de la crisis mundial, las proyecciones
hechas para las llegadas de Turistas de Intereses Especiales (TIE) a San Pedro, el
tamafio del mercado de la competencia directa y la participaciéon de mercado que tendra

%9 Fuente: SERNATUR.
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este proyecto particular. Adicionalmente, la demanda de este proyecto fue estimada
ahora considerando un plazo de 4 afios para la estabilizacién de las llegadas de turistas
internacionales y una ocupacion estacionaria del 60%, un 5% menos que en el
escenario base que no considera la crisis*®®. Las estimaciones hechas en este anexo
seran utilizadas en el Capitulo 8: Analisis de Sensibilidad, con el fin de evaluar de que
manera se comportan los indicadores relevantes de este proyecto si incorporamos los

posibles efectos de la crisis.

Tabla N°54: Proyecciones varias hechas considerando los posibles efectos de la crisis

econdmica mundial.

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del SERNATUR y OMT, para el periodo 2004-2008.

Afio 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Llegadas Totales a Hoteles 51.845 41.422 41.422 63.698 67.215 70.732
Llegadas de TIE a Hoteles 33.699 26.924 26.924 41.404 43.690 45.976
Pernoctaciones en Hoteles 131.385 104.147 104.147 161.060 169.852 178.643
Mercado Competencia Directa | 96.898 68.794 68.794 125.707 134.499 | 143.290
Demanda Proyecto 0 588 2.740 4.163 4.378 4.378
Participacion de Mercado 0 0,9 4,0 3,3 3,3 3,1
Afio 2014 2015 2016 2017 2018

Llegadas Totales a Hoteles 74.249 77.766 81.283 84.800 | 69.106

Llegadas de TIE a Hoteles 48.262 50.548 52.834 | 55.120 | 57.406
Pernoctaciones en Hoteles 187.435 196.227 205.019 | 213.811 | 222.603

Mercado Competencia Directa 152.082 160.874 169.666 | 178.458 | 187.250

Demanda Proyecto 4.378 4.378 4.378 4.378 4.378
Participacién de Mercado 29 2,7 2,6 2,5 2,3

180 E| escenario base, sin considerar la crisis, estima un periodo de 3 afios para la estabilizacién de las
llegadas de turistas internacionales al hotel y una ocupacién promedio anual del 65% a partir del cuarto
afio. Para mayor detalle, revisar el Anexo E.
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E. Célculo de la ocupacion anual esperada para el hotel en el caso de turistas
nacionales e internacionales, para cada mes del periodo considerado en este
estudio.

Como ya se ha dicho, lo que se esta buscando, en el caso de los turistas
nacionales, es modelar su crecimiento para que éste sea exponencial durante los 2
primeros afos, hasta finalmente estabilizarse al principio del tercero. Esta forma de
modelar las llegadas de turistas nacionales a hoteles fue sugerida por el profesor del DIl
Esteban Zarate. Ahora bien, se ha estimado que este proyecto tenga una ocupacion
estable (a partir del tercer afio) del 65%; también se vio que, segun SERNATUR, los
turistas nacionales conforman en promedio un 21,42% de los turistas que llegan a
hoteles de la zona. Juntando todo lo anterior, se construyé la siguiente funcién para
modelar el crecimiento mensual de la ocupacion anual esperada por parte de los
turistas nacionales:

Definiendo:

o POAN = Porcentaje de ocupacion anual para turistas nacionales, POAN
pertenece al intervalo [0%, 65*0,2124%)

o m = meses desde la puesta en marcha del proyecto, m pertenece al

intervalo [1,120)

Se tiene que, para turistas nacionales:

POAN(M) = [exp(m/12) - exp(1/12)]*65%*0,2142 , si m pertenece al intervalo [2,24]
[exp(24/12) - exp(1/12)]

POAN(M) = 65%*0,2142 , Si m pertenece al intervalo [25, 120]

POAN(m) = 0 , Sim=1.

Mediante esta funcidn POAN(mM), se construye un porcentaje de ocupacion anual
(POAN), que crece exponencialmente hasta el mes 24, para luego estabilizarse en una
fraccion del porcentaje de ocupacion anual estable (65%*0,2142) durante el resto de los
meses hasta el final del horizonte de evaluacion (10 afios = 120 meses). Ademas, se
pide que la ocupacién sea nula al momento del comienzo del proyecto y que el
crecimiento exponencial comience a partir de 0.

Los valores para la ocupacion anual de los turistas nacionales, obtenidos utilizando
la funcion anteriormente definida para cada mes desde la puesta en marcha del
proyecto y hasta el inicio del tercer afio en que se estima se estabilizaran las llegadas
de este tipo de turistas al hotel, se muestra a continuacion en la tabla N°55:
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Tabla N°55: Crecimiento de la tasa de ocupacién anual para turistas nacionales.

Pernoctaciones
Nesesdeseln | poanm | Mersuses
Marcha (m) (POAN(mM)*7300/12)*
1 0,00% 0
2 0,21% 1
3 0,44% 3
4 0,68% 4
5 0,95% 6
6 1,24% 8
7 1,56% 9
8 1,90% 12
9 2,28% 14
10 2,68% 16
11 3,12% 19
12 3,60% 22
13 4,13% 25
14 4,69% 29
15 5,31% 32
16 5,98% 36
17 6,71% 41
18 7,50% 46
19 8,36% 51
20 9,30% 57
21 10,31% 63
22 11,42% 69
23 12,62% 77
24 13,92% 85
25 13,92% 85
26 13,92% 85
27 13,92% 85
28 13,92% 85
29 13,92% 85
30 13,92% 85
31 13,92% 85
32 13,92% 85
33 13,92% 85
34 13,92% 85
35 13,92% 85
36 13,92% 85

* 7300=2*10*365 corresponde a la capacidad anual del
hotel. Por lo tanto, 7300/12=608 es la capacidad mensual
del hotel.
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Ahora bien, como ya se dijo, en el caso de los turistas internacionales se espera
un crecimiento logaritmico de sus llegadas, que comience a partir del mes 7 desde la
puesta en marcha y que se estabilice al comienzo del afio cuarto.

Definiendo:
o POAI = Porcentaje de Ocupacion anual de turistas Internacionales, POAI

pertenece al intervalo [0%, 65%*0,7858]
o m = igual al caso anterior, m pertenece al intervalo [1,120)

Se tiene que, para turistas internacionales:

POAI(m) = [Ln(m/12)-Ln(1/12)]*65%*0,7858 , si m pertenece al intervalo [7,36]
[Ln(36/12)-Ln(1/12)]

POAI(m) = 65%*0,7858 , Si m pertenece al intervalo [37,120)

POAI(m) = 0 , Si m pertenece al intervalo [1,6]

Mediante esta funcién POAI(m), se construye un porcentaje de ocupacién anual
(POAI), que crece logaritmicamente hasta el mes 36, comenzando a crecer a partir del
mes 7, para luego estabilizarse en una fraccién del porcentaje de ocupacion anual
estable (65%%*0,7858) durante el resto de los meses hasta el final del horizonte de
evaluacion (10 afios = 120 meses).

Los valores para la ocupacion anual de los turistas internacionales, obtenidos
utilizando la funcion anteriormente definida para cada mes desde la puesta en marcha
del proyecto y hasta el inicio del cuarto afio en que se estima se estabilizaran las
llegadas de este tipo de turistas al hotel, se muestra a continuacién en la tabla N°55
(pagina siguiente):
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Tabla N°56: Crecimiento de la tasa de ocupacion anual para turistas internacionales.

Pernoctaciones
Pucsta on Marcha|  POAIM Ectimadas
(m) (POAI(m)*7300/12)

1 0,00% 0
2 0,00% 0
3 0,00% 0
4 0,00% 0
5 0,00% 0
6 0,00% 0
7 0,00% 0
8 10,41% 63
9 16,50% 100
10 20,82% 127
11 24,17% 147
12 26,91% 164
13 29,22% 178
14 31,23% 190
15 33,00% 201
16 34,58% 210
17 36,01% 219
18 37,32% 227
19 38,52% 234
20 39,63% 241
21 40,67% 247
22 41,64% 253
23 42,55% 259
24 43,41% 264
25 44,22% 269
26 44,99% 274
27 45,72% 278
28 46,42% 282
29 47,09% 286
30 47,73% 290
31 48,34% 294
32 48,93% 297
33 49,49% 301
34 50,04% 304
35 50,57% 307
36 51,08% 311

114



F. Especificaciones de los Telescopios con los que contara el Hotel.

Telescopio Celestron Nextar 130 SLT

Especialmente disefiado para el astrbnomo amateur, este telescopio con un
diametro de 12 centimetros en su lente permite observar diversos cuerpos celestes con
un apreciable grado de nitidez. Mediante €l se pueden ver los crateres de la luna y
algunos planetas como Venus, Marte y Japiter, entre otros elementos interesantes. Es
facil de manejar, ya que es liviano, no muy grande y cuenta con un tripode que permite
instalarlo en casi cualquier lugar. El telescopio incluye un laser especialmente disefiado
para sefialar puntos especificos en el cielo nocturno.

Telescopio Meade LX90-ACF

Estos seran los telescopios que se usaran durante las excursiones. Ademas, habra
uno de estos disponibles en la sala de estar del hotel. Con un lente de didmetro 30
centimetros, este telescopio permite observar con mucha nitidez objetos tan lejanos e
interesantes como los anillos de Saturno, diversos cumulos de estrellas, distintas
constelaciones e incluso distinguir algunas galaxias préximas a la Via Léactea. El
telescopio cuenta con una base de aluminio que le proporciona estabilidad en distintos
lugares y, aunque mas pesado que le Celestron, tampoco es dificil de transportar.
Cuenta con tecnologia de alineacion automatica, y con un espejo primario agrandado |
que le permite ofrecer un mayor rango de vision. Es de los mas precisos telescopios (no
profesionales) que hay actualmente en el mercado.

115



G. Especies de flora nativa que se tendran en el jardin del hotel.

En el jardin del hotel se cultivaran y se exhibiran, entre otras, las siguientes
especies nativas del Norte de Chile. (Formato: Nombre comun (Nombre cientifico))

Dalea (Dalea Azurea)

Churqui (Oxalis Gigantea)

Parafina (Oxyphyllum ulicinum)
Algarrobilla (Prosopis strombulifera)
Chagual de Paposo (Puya Boliviensis)
Pehueldum (Cynanchum boerhaviifolium)
Chanar (Geoffroea decorticans)
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H. Sistema Direct Plug

El Sistema Direct Plug consiste en un equipo compacto que produce agua caliente
mediante un fendmeno fisico llamado termosifon con tubos de vacio. Estos tubos de
vacio ayudan a impedir las pérdidas de calor por conveccion. En la figura N°4 y en la
figura N°5 se puede apreciar el funcionamiento de este sistema.

Figura N°4: Funcionamiento del Direct Plug
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A continuacion se adjunta el presupuesto hecho por la empresa Insotermic, para la
instalacion de 10 Equipos Direct Plug segun las especificaciones del presente proyecto.

Figura N°6: Presupuesto elaborado por la empresa Insotermic.

Presupuesto
IT I DESCRIPCION VALOR TOTAL

5 COLECTORES HEAT PIPE 30 TUBOS
FIJACION DE ESTRUCTURAS EN ALTURA
INST. CANERIA COBRE 1 1/4" SOBRELOSA
INST. CANERIA COBRE 2" SOBRELOSA
INST. CANERIA COBRE 1/2° SOBRELOSA
INSTALACION POLIFUSION R-3

UNION RED COBRE

INST. VALVULAS DE ALIVIO

INST. PURGA AUTOMATICA

INST. TERMOSTATO INMERSION
ESTANQUES EXPANSION

INTERC. PLACAS SWEEP B16-44
CALDERA RX26

INST. VALVULA DE BOLA 3/4”

VALVULA DE BOLA 2"

FITTINGS BRONCE

INST. VALVULAS DE LLENADO AUTOMATICO
VALVULA DE BOLA 1 114"

INST. BOMBA CENTRIFUGA

INST. VALV.MEZCLADORA

ESTACION HIDRAULICA

ESTANQUE ACUMULADOR 1500L

INST. ELECTRICA

GASTOS GENERALES

w0 = 3 o e W R =

Pad Pl ) P P = ek ok ek ek ek omk omEk ek b
N K - - I I = - L TR R % By — |

TOTAL NETO

UF 551,90

TOTAL IVA INCLUIDO

UF 656,76
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I. Articulo 10 de la Ley 19.300 sobre Bases Generales del Medio Ambiente.

Articulo 10. Los proyectos o actividades susceptibles de causar impacto ambiental, en
cualquiera de sus fases, que deberan someterse al sistema de evaluacion de impacto
ambiental, son los siguientes:

a) Acueductos, embalses o tranques y sifones que deban someterse a la autorizacion
establecida en el articulo 294 del Cddigo de Aguas, presas, drenaje, desecacion,
dragado, defensa o alteracion, significativos, de cuerpos o cursos naturales de aguas;

b) Lineas de transmision eléctrica de alto voltaje y sus subestaciones;

c) Centrales generadoras de energias mayores a 3 MW,

d) Reactores y establecimientos nucleares e instalaciones relacionadas;

e) Aeropuertos, terminales de buses, camiones y ferrocarriles, vias férreas, estaciones
de servicio, autopistas y los caminos publicos que puedan afectar areas protegidas;

f) Puertos, vias de navegacion, astilleros y terminales maritimos;

g) Proyectos de desarrollo urbano o turistico, en zonas no comprendidas en alguno de
los planes a que alude la letra siguiente;

h) Planes regionales de desarrollo urbano, planes intercomunales, planes reguladores
comunales, planes seccionales, proyectos industriales o inmobiliarios que los
modifiquen o que se ejecuten en zonas declaradas latentes o saturadas;

i) Proyectos de desarrollo minero, incluidos los de carbén, petrdleo y gas,
comprendiendo las prospecciones, explotaciones, plantas procesadoras y disposicion
de residuos y estériles, asi como la extraccion industrial de aridos, turba o greda;

j) Oleoductos, gasoductos, ductos mineros u otros analogos;

K) Instalaciones fabriles, tales como metallurgicas, quimicas, textiles, productoras de
materiales para la construccién, de equipos y productos metélicos y curtiembres, de
dimensiones industriales;

l) Agroindustrias, mataderos, planteles y establos de crianza, lecheria y engorda de
animales, de dimensiones industriales;

m) Proyectos de desarrollo o explotacion forestales en suelos fragiles, en terrenos
cubiertos de bosque nativo, industrias de celulosa, pasta de papel y papel, plantas
astilladoras, elaboradoras de madera y aserraderos, todos de dimensiones industriales;

n) Proyectos de explotacion intensiva, cultivo, y plantas procesadoras de recursos
hidrobiologicos;

) Produccién, almacenamiento, transporte, disposicion o reutilizacion habituales de
sustancias toxicas, explosivas, radioactivas, inflamables, corrosivas o reactivas;

0) Proyectos de saneamiento ambiental, tales como sistemas de alcantarillado y agua
potable, plantas de tratamiento de aguas o de residuos sélidos de origen domiciliario,
rellenos sanitarios, emisarios submarinos, sistemas de tratamiento y disposicion de
residuos industriales liquidos o sdlidos;

p) Ejecucion de obras, programas o actividades en parques nacionales, reservas
nacionales, monumentos naturales, reservas de zonas virgenes, santuarios de la
naturaleza, parques marinos, reservas marinas o en cualesquiera otras areas colocadas
bajo proteccién oficial, en los casos en que la legislacion respectiva lo permita, y

q) Aplicacion masiva de productos quimicos en areas urbanas o zonas rurales proximas
a centros poblados o a cursos 0 masas de agua que puedan ser afectadas.
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J. Articulo 11 de la Ley 19.300 sobre Bases Generales del Medio Ambiente.

Articulo 11. Los proyectos o actividades enumerados en el articulo precedente
requeriran la elaboracién de un Estudio de Impacto Ambiental, si generan o presentan a
lo menos uno de los siguientes efectos, caracteristicas o circunstancias:

a) Riesgo para la salud de la poblacion, debido a la cantidad y calidad de efluentes,
emisiones o residuos;

b) Efectos adversos significativos sobre la cantidad y calidad de los recursos naturales
renovables, incluidos el suelo, agua vy aire;

c) Reasentamiento de comunidades humanas, o alteracion significativa de los sistemas
de vida y costumbres de grupos humanos;

d) Localizacion préxima a poblacion, recursos y areas protegidas susceptibles de ser
afectados, asi como el valor ambiental del territorio en que se pretende emplazar;

e) Alteracion significativa, en términos de magnitud o duracién, del valor paisajistico o
turistico de una zona, y

f) Alteracion de monumentos, sitios con valor antropolégico, arqueoldgico, historico vy,
en general, los pertenecientes al patrimonio cultural.

Para los efectos de evaluar el riesgo indicado en la letra a) y los efectos adversos
sefialados en la letra b), se considerard lo establecido en las normas de calidad
ambiental y de emisidn vigentes. A falta de tales normas, se utilizaran como referencia
las vigentes en los Estados que sefiale el reglamento.
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K. Guia de apoyo para la elaboracion de una Declaracion de Impacto
Ambiental.

¢Como el titular del proyecto o actividad se presenta al Sistema de
Evaluacion de Impacto Ambiental?

Si el proyecto o actividad debe someterse obligatoriamente al Sistema (es
decir, se encuentra en la lista establecida en el Articulo 3 del Reglamento), o desea
hacerlo voluntariamente, el titular de dicho proyecto o actividad debe presentar ante
la autoridad una Declaracion de Impacto Ambiental (DIA) o un Estudio de Impacto
Ambiental (EIA).

Para determinar la pertinencia de presentar una DIA o un EIA, la Ley y el
Reglamento establecen una serie de criterios que pretenden estimar el grado de
significancia de los impactos ambientales implicitos en ellos. Si el proyecto o
actividad genera o presenta a lo menos uno de los efectos, caracteristicas o
circunstancias indicados, debera presentarse al Sistema mediante un EIA; en caso
contrario, debera presentar una DIA. Estos criterios que definen la forma de
presentacion al Sistema son los siguientes:

a) Riesgo para la salud de la poblacién, debido a la cantidad y calidad de efluentes,
emisiones y residuos.

b) Efectos adversos significativos sobre la cantidad y calidad de los recursos
naturales renovables, incluido el suelo, agua y aire.

c) Reasentamiento de comunidades humanas, o alteracion significativa de los
sistemas de vida y costumbres de los grupos humanos.

d) Localizacién préxima a poblacion, recursos y areas protegidas susceptibles de
ser afectadas, asi como el valor ambiental del territorio en que se pretende
emplazar.

e) Alteracion significativa, en términos de magnitud o duracién, del valor paisajistico
0 turistico de una zona.

f) Alteraciébn de monumentos, sitios con valor antropoldgico, arqueoldgico, histérico
y, en general, los pertenecientes al patrimonio cultural.

El Reglamento, en su Titulo Il, presenta una serie de indicadores y criterios
que pretenden especificar el alcance de los efectos, caracteristicas o circunstancias
antes indicados.

¢, Qué debe contener un Estudio de Impacto Ambiental y una Declaracion
de Impacto Ambiental?

Un Estudio de Impacto Ambiental debe contener la descripcion del proyecto
o actividad; un plan de cumplimiento de la legislacion ambiental aplicable; la linea
de base; una descripcion de aquellos efectos, caracteristicas o circunstancias del
Articulo 11 de la Ley que dan origen a la necesidad de efectuar un Estudio de
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Impacto Ambiental; la identificacion, prediccion y evaluacion de los impactos
ambientales del proyecto o actividad, incluidas las eventuales situaciones de
riesgo; el Plan de Medidas de Mitigacion, Reparacion y Compensacion, y las
medidas de prevencién de riesgos y control de accidentes, si correspondieren;y el
plan de seguimiento de las variables ambientales relevantes que dan origen al
Estudio de Impacto Ambiental.

Por su parte, una Declaracion de Impacto Ambiental debe presentarse bajo
la forma de una declaracion jurada, en la cual se expresa que cumple con la
legislaciébn ambiental vigente, acompafiando todos los antecedentes que permitan
a la autoridad evaluar si su impacto ambiental se ajusta a las normas ambientales
vigentes. Las Declaraciones de Impacto Ambiental deberan contener, a lo menos,
la indicacion del tipo de proyecto o actividad de que se trata; la descripcion del
proyecto o actividad que se pretende realizar o de las modificaciones que se le
introduciran; la indicacion de los antecedentes necesarios para determinar si el
impacto ambiental que generara o presentara el proyecto o actividad se ajusta a
las normas ambientales vigentes, y que éste no requiere de la presentacion de un
Estudio de Impacto Ambiental, de acuerdo a lo dispuesto en la Ley y en el
Reglamento; y la descripcidon del contenido de aquellos compromisos ambientales
voluntarios, no exigidos por la legislacion vigente, que el titular del proyecto o
actividad contemple realizar.

Tanto el Estudio de Impacto Ambiental como la Declaracion de Impacto
Ambiental debera acompafarse de la documentacion y los antecedentes
necesarios para acreditar el cumplimiento de la normativa de caracter ambiental y
de los requisitos y contenidos de los permisos ambientales sectoriales
contemplados en los articulos del Titulo VII del Reglamento.

¢Ante qué autoridad se debe presentar el Estudio o la Declaracion de
Impacto Ambiental?

Las Declaraciones de Impacto Ambiental o los Estudios de Impacto
Ambiental se presentaran, para obtener las autorizaciones correspondientes, ante
la Comision Regional del Medio Ambiente de la Regidn en que se realizaran las
obras materiales que contemple el proyecto o actividad, con anterioridad a su
ejecucion. En los casos en que la actividad o proyecto pueda causar impactos
ambientales en zonas situadas en distintas regiones, las Declaraciones o los
Estudios de Impacto Ambiental deberdn presentarse ante la Direccidon Ejecutiva
de la Comision Nacional del Medio Ambiente.

En caso de dudas, correspondera a esta Direccidn determinar si el proyecto
o0 actividad afecta zonas situadas en distintas regiones, de oficio o a peticion de
una o mas Comisiones Regionales del Medio Ambiente o del titular del proyecto o
actividad.

122



¢Cuales son los plazos que rigen en el Sistema de Evaluacion de
Impacto Ambiental?

La Comision Regional del Medio Ambiente respectiva o la Direccion
Ejecutiva de la Comision Nacional del Medio Ambiente, segun sea el caso, tendra
un plazo de ciento veinte dias para pronunciarse sobre el Estudio de Impacto
Ambiental. En casos calificados y debidamente fundados, este ultimo podra ser
ampliado, por una sola vez, hasta por sesenta dias adicionales.

Si transcurridos los plazos antes indicados, la autoridad no se ha
pronunciado sobre el Estudio de Impacto Ambiental, éste se entendera calificado
favorablemente.

Por su parte, tratandose de una Declaracion de Impacto Ambiental, la
Comision Regional del Medio Ambiente respectiva o la Direccion Ejecutiva de la
Comision Nacional del Medio Ambiente, segun sea el caso, tendra un plazo de
sesenta dias para pronunciarse sobre la Declaracion de Impacto Ambiental. En
casos calificados y debidamente fundados, se podra ampliar el plazo sefalado,
por una sola vez, y hasta por treinta dias.

¢, Cudles son los requisitos para obtener una calificacion favorable?

La Evaluacion de Impacto Ambiental concluye con una resolucion dictada por
la autoridad respectiva, la que certifica que el proyecto o actividad cumple, o no,
con todos los requisitos ambientales aplicables.

Tratandose de un Estudio de Impacto Ambiental, si la Resolucion es
favorable, ésta certificara que se cumple con todos los requisitos ambientales
aplicables; que el proyecto o actividad cumple con la normativa de caracter
ambiental, incluidos los requisitos de caracter ambiental contenidos en los
permisos ambientales sectoriales que correspondan, y que, haciéndose cargo de
los efectos, caracteristicas o circunstancias establecidos en el articulo 11 de la
Ley, se proponen medidas de mitigacion, compensacion y reparacion apropiadas.
Debe tenerse presente que los criterios y/o requisitos para aprobar un Estudio de
Impacto Ambiental son: si cumple con la normativa de caracter ambiental, y si,
haciéndose cargo de los efectos, caracteristicas o circunstancias establecidos en
el articulo 11 de la Ley 19.300, propone medidas de mitigacion, compensacion o
reparacion apropiadas.

Por su parte, tratandose de una Declaracion de Impacto Ambiental, si la
Resolucién es favorable, ésta certificar4 que se cumplen con todos los requisitos
ambientales aplicables y que el proyecto o actividad cumple con la normativa de
caracter ambiental, incluidos los requisitos de caracter ambiental contenidos en
los permisos ambientales sectoriales que correspondan.
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Debe tenerse presente que una Declaracion de Impacto Ambiental se
rechazara si: no cumple con la normativa de caracter ambiental; no se subsanaren
los errores, omisiones o inexactitudes de ella; o el respectivo proyecto o actividad
requiere de un Estudio de Impacto Ambiental.

Por otra parte, si la Resolucion es desfavorable, no se podra realizar el
proyecto o actividad o su modificacion. Asimismo, los organos de la
Administracion del Estado con competencia ambiental, en las materias relativas al
respectivo proyecto o actividad, quedaran obligados a denegar las
correspondientes autorizaciones o permisos, en razén de su impacto ambiental,
aungue se satisfagan los demas requisitos legales, en tanto no se les notifique de
pronunciamiento en contrario.

En contra de la resolucidon que niegue lugar a una Declaracion de Impacto
Ambiental, procedera la reclamacion ante el Director Ejecutivo de la Comision
Nacional del Medio Ambiente. En contra de la resolucibn que rechace o
establezca condiciones o0 exigencias a un Estudio de Impacto Ambiental,
procedera la reclamacion ante el Consejo Directivo de la Comisién Nacional del
Medio Ambiente. Estos recursos deberan ser interpuestos por el responsable del
respectivo proyecto, dentro del plazo de treinta dias contado desde su
notificacion. La autoridad competente resolvera en un plazo fatal de sesenta dias
contado desde su interposicion, mediante resolucion fundada.

De lo resuelto mediante dicha resolucién fundada se podra reclamar, dentro
del plazo de treinta dias contado desde su notificacion, ante el juez de letras
competente, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 60 y siguientes de
esta ley.

124



L. Mapa satelital del Terreno cotizado y de la zona de San Pedro de Atacama

Figura N°7: Zona de San Pedro de Atacama y ubicacion del terreno en que estara
emplazado este hotel (zona marcada con rojo corresponde al terreno, marca amarilla
indica el centro de San Pedro de Atacama)

Figura N°8: Zona ampliada: Terreno en que se emplazard el proyecto.




M. Flujos de caja correspondientes al Capitulo 8: Andlisis de Sensibilidad.

Escenario Optimista (Tasa de ocupacion anual de 70%)

Expresado en UF

Afio 0 Afio 1 Afo 2 Afo 3 Afio 4 Afo 5 Afo 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 5.622,75 26.231,32 35.500,01 37.336,31 37.336,31 37.336,31 37.336,31 37.336,31 37.336,31 37.336,31
Ingreso por Alimentos 184,59 861,16 1.165,44 1.225,73 1.225,73 1.225,73 1.225,73 1.225,73 1.225,73 1.225,73
Ingreso por Bebidas 53,84 251,17 339,92 357,50 357,50 357,50 357,50 357,50 357,50 357,50
Ingreso por Excursiones 1.176,77 5.489,88 7.429,70 7.814,02 7.814,02 7.814,02 7.814,02 7.814,02 7.814,02 7.814,02
Ingreso por Servicios Adicionales 13,46 62,79 84,98 89,38 89,38 89,38 89,38 89,38 89,38 89,38
Total Ingresos 7.051,41 32.896,33 44.520,06 46.822,94 46.822,94 46.822,94 46.822,94 46.822,94 46.822,94 46.822,94
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.561,31 2.601,53 3.069,37 3.162,06 3.162,06 3.162,06 3.162,06 3.162,06 3.162,06 3.162,06
Pago a Agencias de Viaje 1.054,27 4.918,37 6.656,25 7.000,56 7.000,56 7.000,56 7.000,56 7.000,56 7.000,56 7.000,56
Suministro del Hotel 286,07 854,13 1.109,61 1.160,23 1.160,23 1.160,23 1.160,23 1.160,23 1.160,23 1.160,23
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 668,53 1.893,06 2.443,79 2.552,90 2.552,90 2.552,90 2.552,90 2.552,90 2.552,90 2.552,90
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.721,02 19.417,93 22.429,87 23.026,59 23.026,59 23.373,80 23.026,59 23.026,59 23.026,59 23.026,59
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -5.669,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -5.669,60 7.808,79 22.090,19 23.796,35 23.796,35 23.449,14 23.796,35 23.796,35 23.796,35 23.796,35
Impuesto (17%) 0,00 -1.327,49 -3.755,33 -4.045,38 -4.045,38 -3.986,35 -4.045,38 -4.045,38 -4.045,38 -4.045,38
Utilidad después de Impuestos -5.669,60 6.481,29 18.334,86 19.750,97 19.750,97 19.462,79 19.750,97 19.750,97 19.750,97 19.750,97
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 5.669,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -5.732,39
Recuperacion Capital de Trabajo 5.732,39
Flujo de Caja Neto -46.510,50 -4.444,21 13.376,29 19.560,25 20.976,36 20.976,36 20.688,18 20.976,36 20.976,36 20.976,36 39.515,83
VAN (15%) 34.440,38
TIR 27,14%
PRC 5,6 afios
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Escenario Pesimista Al (Tasa de Ocupacion anual de 60%)

Expresado en UF

Afio O Ao 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 4.819,50 22.483,99 30.430,41 32.002,55 32.002,55 32.002,55 32.002,55 32.002,55 32.002,55 32.002,55
Ingreso por Alimentos 158,22 738,14 999,01 1.050,62 1.050,62 1.050,62 1.050,62 1.050,62 1.050,62 1.050,62
Ingreso por Bebidas 46,15 215,29 291,38 306,43 306,43 306,43 306,43 306,43 306,43 306,43
Ingreso por Excursiones 1.008,66 4.705,61 6.368,70 6.697,73 6.697,73 6.697,73 6.697,73 6.697,73 6.697,73 6.697,73
Ingreso por Servicios Adicionales 11,54 53,82 72,84 76,61 76,61 76,61 76,61 76,61 76,61 76,61
Total Ingresos 6.044,07 28.196,85 38.162,35 40.133,95 40.133,95 40.133,95 40.133,95 40.133,95 40.133,95 40.133,95
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.520,77 2.412,38 2.813,48 2.892,83 2.892,83 2.892,83 2.892,83 2.892,83 2.892,83 2.892,83
Pago a Agencias de Viaje 903,66 4.215,75 5.705,70 6.000,48 6.000,48 6.000,48 6.000,48 6.000,48 6.000,48 6.000,48
Suministro del Hotel 263,93 750,84 969,87 1.013,21 1.013,21 1.013,21 1.013,21 1.013,21 1.013,21 1.013,21
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 620,80 1.670,40 2.142,56 2.235,97 2.235,97 2.235,97 2.235,97 2.235,97 2.235,97 2.235,97
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.459,99 18.200,21 20.782,46 21.293,34 21.293,34 21.640,55 21.293,34 21.293,34 21.293,34 21.293,34
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -6.415,93 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -6.415,93 3.580,72 17.379,88 18.840,61 18.840,61 18.493,40 18.840,61 18.840,61 18.840,61 18.840,61
Impuesto (17%) 0,00 -608,72 -2.954,58 -3.202,90 -3.202,90 -3.143,88 -3.202,90 -3.202,90 -3.202,90 -3.202,90
Utilidad después de Impuestos -6.415,93 2.971,99 14.425,30 15.637,70 15.637,70 15.349,52 15.637,70 15.637,70 15.637,70 15.637,70
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 6.415,93 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -6.470,68
Recuperacién Capital de Trabajo 6.470,68
Flujo de Caja Neto -47.248,79 -5.190,54 10.613,31 15.650,69 16.863,09 16.863,09 16.574,91 16.863,09 16.863,09 16.863,09 36.140,86
VAN (15%) 17.323,77
TIR 21,31%
PRC 7,4 afios
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Escenario Pesimista A2 (Tasa de Ocupacion de 55%)

Expresado en UF

Afio O Afio 1 Afio 2 Afo 3 Afo 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afo 8 Afo 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 4.417,88 20.610,32 27.894,54 29.335,68 29.335,68 29.335,68 29.335,68 29.335,68 29.335,68 29.335,68
Ingreso por Alimentos 145,04 676,62 915,76 963,07 963,07 963,07 963,07 963,07 963,07 963,07
Ingreso por Bebidas 42,30 197,35 267,10 280,90 280,90 280,90 280,90 280,90 280,90 280,90
Ingreso por Excursiones 924,61 4.313,48 5.837,97 6.139,58 6.139,58 6.139,58 6.139,58 6.139,58 6.139,58 6.139,58
Ingreso por Servicios Adicionales 10,58 49,34 66,77 70,22 70,22 70,22 70,22 70,22 70,22 70,22
Total Ingresos 5.540,40 25.847,11 34.982,15 36.789,45 36.789,45 36.789,45 36.789,45 36.789,45 36.789,45 36.789,45
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.500,49 2.317,81 2.685,48 2.758,22 2.758,22 2.758,22 2.758,22 2.758,22 2.758,22 2.758,22
Pago a Agencias de Viaje 828,35 3.864,44 5.230,23 5.500,44 5.500,44 5.500,44 5.500,44 5.500,44 5.500,44 5.500,44
Suministro del Hotel 252,86 699,19 899,97 939,70 939,70 939,70 939,70 939,70 939,70 939,70
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 596,94 1.559,07 1.991,88 2.077,51 2.077,51 2.077,51 2.077,51 2.077,51 2.077,51 2.077,51
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.329,48 17.591,35 19.958,41 20.426,72 20.426,72 20.773,93 20.426,72 20.426,72 20.426,72 20.426,72
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -6.789,09 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -6.789,09 1.466,68 15.023,74 16.362,73 16.362,73 16.015,52 16.362,73 16.362,73 16.362,73 16.362,73
Impuesto (17%) 0,00 -249,34 -2.554,04 -2.781,66 -2.781,66 -2.722,64 -2.781,66 -2.781,66 -2.781,66 -2.781,66
Utilidad después de Impuestos -6.789,09 1.217,34 12.469,70 13.581,07 13.581,07 13.292,88 13.581,07 13.581,07 13.581,07 13.581,07
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 6.789,09 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -6.839,83
Recuperacion Capital de Trabajo 6.839,83
Flujo de Caja Neto -47.617,94 -5.563,70 9.231,82 13.695,09 14.806,46 14.806,46 14.518,27 14.806,46 14.806,46 14.806,46 34.453,38

VAN (15%)
TIR
PRC

8.764,93
18,26%
8,9 afos
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Escenario Ocupacion SERNATUR (Tasa de ocupacién anual del 37%)

Expresado en UF

Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 2.972,03 13.865,13 18.765,42 19.734,91 19.734,91 19.734,91 19.734,91 19.734,91 19.734,91 19.734,91
Ingreso por Alimentos 97,57 455,18 616,06 647,88 647,88 647,88 647,88 647,88 647,88 647,88
Ingreso por Bebidas 28,46 132,76 179,68 188,97 188,97 188,97 188,97 188,97 188,97 188,97
Ingreso por Excursiones 622,01 2.901,79 3.927,36 4.130,27 4.130,27 4.130,27 4.130,27 4.130,27 4.130,27 4.130,27
Ingreso por Servicios Adicionales 7,11 33,19 44,92 47,24 47,24 47,24 47,24 47,24 47,24 47,24
Total Ingresos 3.727,17 17.388,06 23.533,45 24.749,27 24.749,27 24.749,27 24.749,27 24.749,27 24.749,27 24.749,27
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.427,51 1.977,34 2.224,69 2.273,62 2.273,62 2.273,62 2.273,62 2.273,62 2.273,62 2.273,62
Pago a Agencias de Viaje 557,25 2.599,71 3.518,52 3.700,30 3.700,30 3.700,30 3.700,30 3.700,30 3.700,30 3.700,30
Suministro del Hotel 213,00 513,26 648,34 675,06 675,06 675,06 675,06 675,06 675,06 675,06
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 511,03 1.158,28 1.449,45 1.507,05 1.507,05 1.507,05 1.507,05 1.507,05 1.507,05 1.507,05
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 11.859,64 15.399,44 16.991,83 17.306,87 17.306,87 17.654,08 17.306,87 17.306,87 17.306,87 17.306,87
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -8.132,47 -6.143,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -8.132,47 -6.143,85 397,77 7.442,39 7.442,39 7.095,18 7.442,39 7.442,39 7.442,39 7.442,39
Impuesto (17%) 0,00 0,00 -67,62 -1.265,21 -1.265,21 -1.206,18 -1.265,21 -1.265,21 -1.265,21 -1.265,21
Utilidad después de Impuestos -8.132,47 -6.143,85 330,15 6.177,19 6.177,19 5.889,00 6.177,19 6.177,19 6.177,19 6.177,19
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 8.132,47 6.143,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -8.168,76
Recuperacion Capital de Trabajo 8.168,76
Flujo de Caja Neto -48.946,87 -6.907,08 3.214,01 7.699,39 7.402,58 7.402,58 7.114,39 7.402,58 7.402,58 7.402,58 28.378,43
VAN (15%) -22.149,91
TIR 6,01%

No se
PRC recupera
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Escenario Optimista (Tarifas aumentan un 10%)

Expresado en UF

Afio 0 Afo 1 Afio 2 Afo 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afo 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacién 5.743,24 26.793,42 36.262,91 38.136,38 38.136,38 38.136,38 38.136,38 38.136,38 38.136,38 38.136,38
Ingreso por Alimentos 171,41 799,65 1.082,26 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18
Ingreso por Bebidas 49,99 233,23 315,66 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97
Ingreso por Excursiones 1.092,72 5.097,75 6.899,42 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87
Ingreso por Servicios Adicionales 12,50 58,31 78,91 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99
Total Ingresos 7.069,85 32.982,35 44.639,17 46.945,39 46.945,39 46.945,39 46.945,39 46.945,39 46.945,39 46.945,39
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.541,04 2.506,96 2.941,48 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45
Pago a Agencias de Viaje 1.076,86 5.023,77 6.799,30 7.150,57 7.150,57 7.150,57 7.150,57 7.150,57 7.150,57 7.150,57
Suministro del Hotel 275,00 802,48 1.039,77 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 650,53 1.809,09 2.330,27 2.433,38 2.433,38 2.433,38 2.433,38 2.433,38 2.433,38 2.433,38
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.694,27 19.293,14 22.261,66 22.848,96 22.848,96 23.196,17 22.848,96 22.848,96 22.848,96 22.848,96
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -5.624,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -5.624,41 8.064,80 22.377,51 24.096,42 24.096,42 23.749,21 24.096,42 24.096,42 24.096,42 24.096,42
Impuesto (17%) 0,00 -1.371,02 -3.804,18 -4.096,39 -4.096,39 -4.037,37 -4.096,39 -4.096,39 -4.096,39 -4.096,39
Utilidad después de Impuestos -5.624,41 6.693,78 18.573,33 20.000,03 20.000,03 19.711,85 20.000,03 20.000,03 20.000,03 20.000,03
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 5.624,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -5.690,17
Recuperacién Capital de Trabajo 5.690,17
Flujo de Caja Neto -46.468,27 -4.399,02 13.543,59 19.798,72 21.225,42 21.225,42 20.937,24 21.225,42 21.225,42 21.225,42 39.722,67
VAN (15%) 35.476,08
TIR 27,48%
PRC 5,56 afios
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Escenario Pesimista B1 (Tarifa disminuye un 10%)

Expresado en UF

Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 4.699,01 21.921,89 29.669,65 31.202,49 31.202,49 31.202,49 31.202,49 31.202,49 31.202,49 31.202,49
Ingreso por Alimentos 171,41 799,65 1.082,26 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18
Ingreso por Bebidas 49,99 233,23 315,66 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97
Ingreso por Excursiones 1.092,72 5.097,75 6.899,42 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87
Ingreso por Servicios Adicionales 12,50 58,31 78,91 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99
Total Ingresos 6.025,63 28.110,82 38.045,91 40.011,50 40.011,50 40.011,50 40.011,50 40.011,50 40.011,50 40.011,50
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.541,04 2.506,96 2.941,48 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45
Pago a Agencias de Viaje 881,07 4.110,35 5.563,06 5.850,47 5.850,47 5.850,47 5.850,47 5.850,47 5.850,47 5.850,47
Suministro del Hotel 275,00 802,48 1.039,77 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 638,80 1.754,36 2.256,20 2.355,49 2.355,49 2.355,49 2.355,49 2.355,49 2.355,49 2.355,49
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.486,74 18.325,00 20.951,36 21.470,97 21.470,97 21.818,18 21.470,97 21.470,97 21.470,97 21.470,97
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -6.461,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -6.461,12 3.324,70 17.094,55 18.540,53 18.540,53 18.193,32 18.540,53 18.540,53 18.540,53 18.540,53
Impuesto (17%) 0,00 -565,20 -2.906,07 -3.151,89 -3.151,89 -3.092,86 -3.151,89 -3.151,89 -3.151,89 -3.151,89
Utilidad después de Impuestos -6.461,12 2.759,50 14.188,48 15.388,64 15.388,64 15.100,46 15.388,64 15.388,64 15.388,64 15.388,64
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 6.461,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -6.516,14
Recuperacion Capital de Trabajo 6.516,14
Flujo de Caja Neto -47.294,25 -5.235,73 10.446,01 15.413,87 16.614,03 16.614,03 16.325,85 16.614,03 16.614,03 16.614,03 35.937,26
VAN (15%) 16.286,72
TIR 20,95%
PRC 7,6 afios
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Escenario Pesimista B2 (Tarifa disminuye un 20%)

Expresado en UF

Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 4.176,90 19.486,12 26.373,02 27.735,55 27.735,55 27.735,55 27.735,55 27.735,55 27.735,55 27.735,55
Ingreso por Alimentos 171,41 799,65 1.082,26 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18
Ingreso por Bebidas 49,99 233,23 315,66 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97
Ingreso por Excursiones 1.092,72 5.097,75 6.899,42 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87
Ingreso por Servicios Adicionales 12,50 58,31 78,91 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99
Total Ingresos 5.503,51 25.675,06 34.749,28 36.544,56 36.544,56 36.544,56 36.544,56 36.544,56 36.544,56 36.544,56
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.541,04 2.506,96 2.941,48 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45
Pago a Agencias de Viaje 783,17 3.653,65 4.944,94 5.200,42 5.200,42 5.200,42 5.200,42 5.200,42 5.200,42 5.200,42
Suministro del Hotel 275,00 802,48 1.039,77 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 632,93 1.727,00 2.219,17 2.316,54 2.316,54 2.316,54 2.316,54 2.316,54 2.316,54 2.316,54
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.382,98 17.840,93 20.296,21 20.781,97 20.781,97 21.129,18 20.781,97 20.781,97 20.781,97 20.781,97
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -6.879,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -6.879,47 954,66 14.453,07 15.762,59 15.762,59 15.415,38 15.762,59 15.762,59 15.762,59 15.762,59
Impuesto (17%) 0,00 -162,29 -2.457,02 -2.679,64 -2.679,64 -2.620,61 -2.679,64 -2.679,64 -2.679,64 -2.679,64
Utilidad después de Impuestos -6.879,47 792,36 11.996,05 13.082,95 13.082,95 12.794,76 13.082,95 13.082,95 13.082,95 13.082,95
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 6.879,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -6.929,13
Recuperacion Capital de Trabajo 6.929,13
Flujo de Caja Neto -47.707,23 -5.654,08 8.897,22 13.221,44 14.308,34 14.308,34 14.020,15 14.308,34 14.308,34 14.308,34 34.044,55
VAN (15%) 6.692,04
TIR 17,50%
PRC 9,3 afios
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Escenario Optimista (1 délar = $650 pesos)

Expresado en UF

Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 5.385,24 25.123,27 34.002,48 35.759,16 35.759,16 35.759,16 35.759,16 35.759,16 35.759,16 35.759,16
Ingreso por Alimentos 171,41 799,65 1.082,26 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18
Ingreso por Bebidas 49,99 233,23 315,66 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97
Ingreso por Excursiones 1.092,72 5.097,75 6.899,42 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87
Ingreso por Servicios Adicionales 12,50 58,31 78,91 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99
Total Ingresos 6.711,85 31.312,20 42.378,74 44.568,17 44.568,17 44.568,17 44.568,17 44.568,17 44.568,17 44.568,17
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.541,04 2.506,96 2.941,48 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45
Pago a Agencias de Viaje 1.009,73 4.710,61 6.375,46 6.704,84 6.704,84 6.704,84 6.704,84 6.704,84 6.704,84 6.704,84
Suministro del Hotel 275,00 802,48 1.039,77 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 646,51 1.790,33 2.304,88 2.406,68 2.406,68 2.406,68 2.406,68 2.406,68 2.406,68 2.406,68
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.623,12 18.961,22 21.812,44 22.376,53 22.376,53 22.723,74 22.376,53 22.376,53 22.376,53 22.376,53
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -5.911,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -5.911,27 6.439,71 20.566,30 22.191,64 22.191,64 21.844,43 22.191,64 22.191,64 22.191,64 22.191,64
Impuesto (17%) 0,00 -1.094,75 -3.496,27 -3.772,58 -3.772,58 -3.713,55 -3.772,58 -3.772,58 -3.772,58 -3.772,58
Utilidad después de Impuestos -5.911,27 5.344,96 17.070,03 18.419,06 18.419,06 18.130,88 18.419,06 18.419,06 18.419,06 18.419,06
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 5.911,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -5.973,34
Recuperacion Capital de Trabajo 5.973,34
Flujo de Caja Neto -46.751,45 -4.685,88 12.481,61 18.295,42 19.644,45 19.644,45 19.356,27 19.644,45 19.644,45 19.644,45 38.424,88
VAN (15%) 28.897,20
TIR 25,29%
PRC 6 afios
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Escenario Pesimista C1 (1 délar = $550 pesos)

Expresado en UF

Afo 0 Afo 1 Afio 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5 Afo 6 Afio 7 Afo 8 Afio 9 Afo 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 4.728,79 22.060,83 29.857,69 31.400,25 31.400,25 31.400,25 31.400,25 31.400,25 31.400,25 31.400,25
Ingreso por Alimentos 171,41 799,65 1.082,26 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18
Ingreso por Bebidas 49,99 233,23 315,66 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97
Ingreso por Excursiones 1.092,72 5.097,75 6.899,42 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87
Ingreso por Servicios Adicionales 12,50 58,31 78,91 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99
Total Ingresos 6.055,41 28.249,76 38.233,95 40.209,25 40.209,25 40.209,25 40.209,25 40.209,25 40.209,25 40.209,25
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.541,04 2.506,96 2.941,48 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45
Pago a Agencias de Viaje 886,65 4.136,40 5.598,32 5.887,55 5.887,55 5.887,55 5.887,55 5.887,55 5.887,55 5.887,55
Suministro del Hotel 275,00 802,48 1.039,77 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 639,13 1.755,93 2.258,32 2.357,71 2.357,71 2.357,71 2.357,71 2.357,71 2.357,71 2.357,71
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.492,66 18.352,61 20.988,73 21.510,27 21.510,27 21.857,48 21.510,27 21.510,27 21.510,27 21.510,27
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -6.437,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -6.437,25 3.459,89 17.245,22 18.698,99 18.698,99 18.351,78 18.698,99 18.698,99 18.698,99 18.698,99
Impuesto (17%) 0,00 -588,18 -2.931,69 -3.178,83 -3.178,83 -3.119,80 -3.178,83 -3.178,83 -3.178,83 -3.178,83
Utilidad después de Impuestos -6.437,25 2.871,71 14.313,53 15.520,16 15.520,16 15.231,97 15.520,16 15.520,16 15.520,16 15.520,16
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 6.437,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -6.492,58
Recuperacion Capital de Trabajo 6.492,58
Flujo de Caja Neto -47.270,69 -5.211,86 10.534,35 15.538,92 16.745,55 16.745,55 16.457,36 16.745,55 16.745,55 16.745,55 36.045,22
VAN (15%) 16.834,00
TIR 21,14%
PRC 7,5 afios
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Escenario Pesimista C2 (1 délar = $500 pesos)
Expresado en UF

Afo 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afo 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 4.400,57 20.529,61 27.785,30 29.220,79 29.220,79 29.220,79 29.220,79 29.220,79 29.220,79 29.220,79
Ingreso por Alimentos 171,41 799,65 1.082,26 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18
Ingreso por Bebidas 49,99 233,23 315,66 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97
Ingreso por Excursiones 1.092,72 5.097,75 6.899,42 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87
Ingreso por Servicios Adicionales 12,50 58,31 78,91 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99
Total Ingresos 5.727,19 26.718,54 36.161,56 38.029,79 38.029,79 38.029,79 38.029,79 38.029,79 38.029,79 38.029,79
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.541,04 2.506,96 2.941,48 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45
Pago a Agencias de Viaje 825,11 3.849,30 5.209,74 5.478,90 5.478,90 5.478,90 5.478,90 5.478,90 5.478,90 5.478,90
Suministro del Hotel 275,00 802,48 1.039,77 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 635,45 1.738,72 2.235,04 2.333,23 2.333,23 2.333,23 2.333,23 2.333,23 2.333,23 2.333,23
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.427,43 18.048,31 20.576,88 21.077,14 21.077,14 21.424,35 21.077,14 21.077,14 21.077,14 21.077,14
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -6.700,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -6.700,25 1.969,98 15.584,68 16.952,66 16.952,66 16.605,45 16.952,66 16.952,66 16.952,66 16.952,66
Impuesto (17%) 0,00 -334,90 -2.649,40 -2.881,95 -2.881,95 -2.822,93 -2.881,95 -2.881,95 -2.881,95 -2.881,95
Utilidad después de Impuestos -6.700,25 1.635,09 12.935,29 14.070,71 14.070,71 13.782,52 14.070,71 14.070,71 14.070,71 14.070,71
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 6.700,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -6.752,20
Recuperacion Capital de Trabajo 6.752,20
Flujo de Caja Neto -47.530,31 -5.474,86 9.560,72 14.160,68 15.296,10 15.296,10 15.007,91 15.296,10 15.296,10 15.296,10 34.855,38
VAN (15%) 10.802,40
TIR 18,99%
PRC 8,5 afios
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Escenario Optimista (Tasa de descuento del 12%)

Expresado en UF

Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 5.221,13 24.357,66 32.966,28 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43
Ingreso por Alimentos 171,41 799,65 1.082,26 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18
Ingreso por Bebidas 49,99 233,23 315,66 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97
Ingreso por Excursiones 1.092,72 5.097,75 6.899,42 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87
Ingreso por Servicios Adicionales 12,50 58,31 78,91 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99
Total Ingresos 6.547,74 30.546,59 41.342,54 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.541,04 2.506,96 2.941,48 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45
Pago a Agencias de Viaje 978,96 4.567,06 6.181,18 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52
Suministro del Hotel 275,00 802,48 1.039,77 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 644,66 1.781,73 2.293,24 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.590,50 18.809,07 21.606,51 22.159,96 22.159,96 22.507,17 22.159,96 22.159,96 22.159,96 22.159,96
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -6.042,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -6.042,76 5.694,75 19.736,03 21.318,48 21.318,48 20.971,27 21.318,48 21.318,48 21.318,48 21.318,48
Impuesto (17%) 0,00 -968,11 -3.355,12 -3.624,14 -3.624,14 -3.565,12 -3.624,14 -3.624,14 -3.624,14 -3.624,14
Utilidad después de Impuestos -6.042,76 4.726,64 16.380,90 17.694,34 17.694,34 17.406,15 17.694,34 17.694,34 17.694,34 17.694,34
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 6.042,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -6.103,15
Recuperacion Capital de Trabajo 6.103,15
Flujo de Caja Neto -46.881,26 -4.817,37 11.994,80 17.606,29 18.919,73 18.919,73 18.631,54 18.919,73 18.919,73 18.919,73 37.829,96
VAN (18%) 38.312,77
TIR 24,27%
PRC 5,8 afios
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Escenario Pesimista (Tasa de descuento del 18%)

Expresado en UF

Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 5.221,13 24.357,66 32.966,28 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43
Ingreso por Alimentos 171,41 799,65 1.082,26 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18
Ingreso por Bebidas 49,99 233,23 315,66 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97
Ingreso por Excursiones 1.092,72 5.097,75 6.899,42 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87
Ingreso por Servicios Adicionales 12,50 58,31 78,91 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99
Total Ingresos 6.547,74 30.546,59 41.342,54 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.541,04 2.506,96 2.941,48 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45
Pago a Agencias de Viaje 978,96 4.567,06 6.181,18 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52
Suministro del Hotel 275,00 802,48 1.039,77 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 644,66 1.781,73 2.293,24 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.590,50 18.809,07 21.606,51 22.159,96 22.159,96 22.507,17 22.159,96 22.159,96 22.159,96 22.159,96
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -6.042,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -6.042,76 5.694,75 19.736,03 21.318,48 21.318,48 20.971,27 21.318,48 21.318,48 21.318,48 21.318,48
Impuesto (17%) 0,00 -968,11 -3.355,12 -3.624,14 -3.624,14 -3.565,12 -3.624,14 -3.624,14 -3.624,14 -3.624,14
Utilidad después de Impuestos -6.042,76 4.726,64 16.380,90 17.694,34 17.694,34 17.406,15 17.694,34 17.694,34 17.694,34 17.694,34
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 6.042,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -6.103,15
Recuperacién Capital de Trabajo 6.103,15
Flujo de Caja Neto -46.881,26 -4.817,37 11.994,80 17.606,29 18.919,73 18.919,73 18.631,54 18.919,73 18.919,73 18.919,73 37.829,96
VAN (18%) 15.762,99
TIR 24,27%
PRC 7,2 afios
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Escenario Crisis D1 (Tarifas disminuyen un 30% durante el periodo 2009-2010)

Expresado en UF

Afo 0 Afo 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 3.654,79 17.050,36 32.966,28 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43
Ingreso por Alimentos 171,41 799,65 1.082,26 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18
Ingreso por Bebidas 49,99 233,23 315,66 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97
Ingreso por Excursiones 1.092,72 5.097,75 6.899,42 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87
Ingreso por Servicios Adicionales 12,50 58,31 78,91 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99
Total Ingresos 4.981,40 23.239,29 41.342,54 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.541,04 2.506,96 2.941,48 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45
Pago a Agencias de Viaje 685,27 3.196,94 6.181,18 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52
Suministro del Hotel 275,00 802,48 1.039,77 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 627,07 1.699,64 2.293,24 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.279,22 17.356,87 21.606,51 22.159,96 22.159,96 22.507,17 22.159,96 22.159,96 22.159,96 22.159,96
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -7.297,82 -1.415,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -7.297,82 -1.415,39 18.320,64 21.318,48 21.318,48 20.971,27 21.318,48 21.318,48 21.318,48 21.318,48
Impuesto (17%) 0,00 0,00 -3.114,51 -3.624,14 -3.624,14 -3.565,12 -3.624,14 -3.624,14 -3.624,14 -3.624,14
Utilidad después de Impuestos -7.297,82 -1.415,39 15.206,13 17.694,34 17.694,34 17.406,15 17.694,34 17.694,34 17.694,34 17.694,34
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 7.297,82 1.415,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -7.340,93
Recuperacion Capital de Trabajo 7.340,93
Flujo de Caja Neto -48.119,04 -6.072,43 7.107,82 17.846,91 18.919,73 18.919,73 18.631,54 18.919,73 18.919,73 18.919,73 39.067,74
VAN (15%) 20.321,18
TIR 21,90%
PRC 7,2 afos
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Escenario Crisis D2 (Tarifas diminuyen un 40% durante el periodo 2009-2010)

Expresado en UF

Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 3.132,68 14.614,59 32.966,28 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43
Ingreso por Alimentos 171,41 799,65 1.082,26 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18
Ingreso por Bebidas 49,99 233,23 315,66 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97
Ingreso por Excursiones 1.092,72 5.097,75 6.899,42 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87
Ingreso por Servicios Adicionales 12,50 58,31 78,91 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99
Total Ingresos 4.459,29 20.803,53 41.342,54 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.541,04 2.506,96 2.941,48 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45
Pago a Agencias de Viaje 587,38 2.740,24 6.181,18 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52
Suministro del Hotel 275,00 802,48 1.039,77 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 621,20 1.672,28 2.293,24 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.175,46 16.872,80 21.606,51 22.159,96 22.159,96 22.507,17 22.159,96 22.159,96 22.159,96 22.159,96
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -7.716,17 -3.785,44 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -7.716,17 -3.785,44 15.950,59 21.318,48 21.318,48 20.971,27 21.318,48 21.318,48 21.318,48 21.318,48
Impuesto (17%) 0,00 0,00 -2.711,60 -3.624,14 -3.624,14 -3.565,12 -3.624,14 -3.624,14 -3.624,14 -3.624,14
Utilidad después de Impuestos -7.716,17 -3.785,44 13.238,99 17.694,34 17.694,34 17.406,15 17.694,34 17.694,34 17.694,34 17.694,34
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 7.716,17 3.785,44 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -7.754,06
Recuperacion Capital de Trabajo 7.754,06
Flujo de Caja Neto -48.532,17 -6.490,78 5.156,12 18.249,82 18.919,73 18.919,73 18.631,54 18.919,73 18.919,73 18.919,73 39.480,87
VAN (15%) 18.435,54
TIR 21,15%
PRC 7,5 afos
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Escenario Crisis E1 (Proyecciones de demanda caen 9,2% para los turistas internacionales y 15,9% para los nacionales, durante el periodo 2009-2010)
Expresado en UF

Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 4.685,21 21.818,23 32.966,29 34.669,44 34.669,44 34.669,44 34.669,44 34.669,44 34.669,44 34.669,44
Ingreso por Alimentos 153,81 716,28 1.082,26 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18
Ingreso por Bebidas 44,86 208,91 315,66 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97
Ingreso por Excursiones 980,55 4.566,28 6.899,42 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87
Ingreso por Servicios Adicionales 11,22 52,23 78,91 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99
Total Ingresos 5.875,65 27.361,93 41.342,55 43.478,45 43.478,45 43.478,45 43.478,45 43.478,45 43.478,45 43.478,45
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.513,99 2.378,78 2.941,48 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45
Pago a Agencias de Viaje 878,48 4.090,92 6.181,18 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52
Suministro del Hotel 260,22 732,48 1.039,77 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 612,82 1.630,84 2.293,24 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.416,35 17.983,86 21.606,51 22.159,97 22.159,97 22.507,18 22.159,97 22.159,97 22.159,97 22.159,97
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -6.540,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -6.540,70 2.837,36 19.736,03 21.318,48 21.318,48 20.971,27 21.318,48 21.318,48 21.318,48 21.318,48
Impuesto (17%) 0,00 -482,35 -3.355,13 -3.624,14 -3.624,14 -3.565,12 -3.624,14 -3.624,14 -3.624,14 -3.624,14
Utilidad después de Impuestos -6.540,70 2.355,01 16.380,91 17.694,34 17.694,34 17.406,16 17.694,34 17.694,34 17.694,34 17.694,34
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 6.540,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -6.594,12
Recuperacion Capital de Trabajo 6.594,12
Flujo de Caja Neto -47.372,23 -5.315,31 10.121,10 17.606,30 18.919,73 18.919,73 18.631,55 18.919,73 18.919,73 18.919,73 38.320,94
VAN (15%) 23.662,03
TIR 23,30%
PRC 6,7 aflos
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Escenario Crisis F1 (Estabilizacion de la demanda anual de los turistas internacionales aumenta 1 afio)
Expresado en UF

Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afo 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afo 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 4.825,76 22.565,90 30.666,95 33.613,36 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43
Ingreso por Alimentos 158,43 740,82 1.006,78 1.103,51 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18
Ingreso por Bebidas 46,21 216,07 293,64 321,86 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97
Ingreso por Excursiones 1.009,97 4.722,76 6.418,20 7.034,85 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87
Ingreso por Servicios Adicionales 11,55 54,02 73,41 80,46 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99
Total Ingresos 6.051,91 28.299,58 38.458,98 42.154,03 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.521,08 2.416,52 2.825,42 2.974,14 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45
Pago a Agencias de Viaje 904,83 4.231,11 5.750,05 6.302,50 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52
Suministro del Hotel 264,10 753,09 976,39 1.057,61 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 621,17 1.675,26 2.156,61 2.331,69 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.462,03 18.226,83 20.859,32 21.816,78 22.159,96 22.507,17 22.159,96 22.159,96 22.159,96 22.159,96
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -6.410,11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -6.410,11 3.662,64 17.599,65 20.337,25 21.318,48 20.971,27 21.318,48 21.318,48 21.318,48 21.318,48
Impuesto (17%) 0,00 -622,65 -2.991,94 -3.457,33 -3.624,14 -3.565,12 -3.624,14 -3.624,14 -3.624,14 -3.624,14
Utilidad después de Impuestos -6.410,11 3.039,99 14.607,71 16.879,92 17.694,34 17.406,15 17.694,34 17.694,34 17.694,34 17.694,34
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 6.410,11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -6.464,93
Recuperacién Capital de Trabajo 6.464,93
Flujo de Caja Neto -47.243,04 -5.184,72 10.675,49 15.833,10 18.105,31 18.919,73 18.631,54 18.919,73 18.919,73 18.919,73 38.191,75
VAN (15%) 22.660,48
TIR 22,96%
PRC 6,8 afios
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Escenario Crisis F2 (Estabilizacion de la demanda anual de los turistas internacionales aumenta 2 afos)
Expresado en UF

Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10
Ingresos
Ingreso por Habitacion 4.574,00 21.424,99 29.202,82 31.963,60 33.918,34 34.669,43 34.669,43 34.669,43 34.669,43  34.669,43
Ingreso por Alimentos 150,16 703,37 958,71 1.049,35 1.113,52 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18 1.138,18
Ingreso por Bebidas 43,80 205,15 279,62 306,06 324,78 331,97 331,97 331,97 331,97 331,97
Ingreso por Excursiones 957,28 4.483,98 6.111,78 6.689,57 7.098,68 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87 7.255,87
Ingreso por Servicios Adicionales 10,95 51,29 69,91 76,51 81,19 82,99 82,99 82,99 82,99 82,99
Total Ingresos 5.736,19 26.868,77 36.622,84 40.085,09 42.536,51 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44 43.478,44
Egresos
Remuneraciones Personal 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32 6.996,32
Costo por Alimentos y Bebidas 1.508,37 2.358,93 2.751,52 2.890,87 2.989,53 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45 3.027,45
Pago a Agencias de Viaje 857,63 4.017,19 5.475,53 5.993,17 6.359,69 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52 6.500,52
Suministro del Hotel 257,16 721,65 936,04 1.012,13 1.066,02 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72 1.086,72
Costo de Reposicion 224,90 224,90 224,90 224,90 224,90 572,11 224,90 224,90 224,90 224,90
Seguros 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56 118,56
Patente 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67 235,67
Publicidad 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00
Gasto de Energia y Otros 606,21 1.607,47 2.069,62 2.233,66 2.349,81 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44 2.394,44
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Total Egresos 12.380,22 17.856,08 20.383,55 21.280,68 21.915,89 22.507,17 22.159,96 22.159,96 22.159,96  22.159,96
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 -6.644,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilidad antes de Impuestos -6.644,03 2.368,67 16.239,29 18.804,41 20.620,62 20.971,27 21.318,48 21.318,48 21.318,48  21.318,48
Impuesto (17%) 0,00 -402,67 -2.760,68 -3.196,75 -3.505,50 -3.565,12 -3.624,14 -3.624,14 -3.624,14 -3.624,14
Utilidad después de Impuestos -6.644,03 1.965,99 13.478,61 15.607,66 17.115,11 17.406,15 17.694,34 17.694,34 17.694,34 17.694,34
Pérdida del Ejercicio Anterior 0,00 6.644,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Depreciaciones Legales 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39 1.225,39
Valor Residual Instalaciones 10.214,70
Valor Residual Terreno 2.592,38
Inversiones
Terreno -2.592,38
Obras Fisicas -29.026,90
Materiales y Equipamientos -6.978,87
Publicidad -1.885,37
Gastos Judiciales -58,92
Patente -235,67
Capital de Trabajo -6.696,33
Recuperacion Capital de Trabajo 6.696,33
Flujo de Caja Neto -47.474,44 -5.418,64 9.835,41 14.704,00 16.833,05 18.340,50 18.631,54 18.919,73 18.919,73 18.919,73 38.423,14
VAN (15%) 19.889,86
TIR 21,91%
PRC 7,3 afios
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N. Capital de Trabajo

Expresado en UF

INGRESOS

Pernoctaciones Estimadas
Ingreso por Habitacion

Ingreso por Alimentos y Bebidas
Ingreso por Excursiones

Ingreso por Servicios Adicionales

Total Ingresos

EGRESOS

Remuneraciones Personal
Costo por Alimentos y Bebidas
Suministro del Hotel
Reposicion

Seguros

Patente

Publicidad

Gastos de Energia y Otros
Depreciacion

Pago a Agencias de Viaje (25%)

PPM Impuesto a la Renta (1% de las

Ventas Netas)

Total Egresos

Flujo de Caja

Flujo de Caja Acumulado

CAPITAL DE TRABAJO

Afio Puesta
en Marcha

Mes 1

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

583,03
106,46
10,92
18,74
9,88
19,64
29,17
28,42
102,12
0,00
0,00

908,37

-908,37

-908,37

6.103,15

Mes 2

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

583,03
106,46
10,92
18,74
9,88
19,64
29,17
28,42
102,12
0,00
0,00

908,37

-908,37

-1.816,74

Mes 3

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

583,03
106,46
10,92
18,74
9,88
19,64
29,17
28,42
102,12
0,00
0,00

908,37

-908,37

-2.725,11

Mes 4

45
292,08
13,97
68,95
3,02

378,02

583,03
123,09
20,00
18,74
9,88
19,64
29,17
49,17
102,12
54,76
3,78

1.013,38

-635,35

-3.360,47

Mes 5

39
254,47
12,17
60,07
2,63

329,34

583,03
120,95
18,84
18,74
9,88
19,64
29,17
46,50
102,12
47,71
3,29

999,85

-670,51

-4.030,98
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Mes 6

32
205,25
9,82
48,45
2,12

265,64

583,03
118,14
17,30
18,74
9,88
19,64
29,17
43,00
102,12
38,48
2,66

982,16

-716,52

-4.747,50

Mes 7

106
793,06
32,91
162,42
7,11

995,50

583,03
145,63
32,31
18,74
9,88
19,64
29,17
78,47
102,12
148,70
9,95

1.177,64

-182,14

-4.929,65

Mes 8

94
705,40
29,27
144,46
6,33

885,46

583,03
141,30
29,95
18,74
9,88
19,64
29,17
72,94
102,12
132,26
8,85

1.147,88

-262,42

-5.192,07

Mes 9

86
642,31
26,65
131,54
5,76

806,27

583,03
138,18
28,25
18,74
9,88
19,64
29,17
68,96
102,12
120,43
8,06

1.126,46

-320,19

-5.512,26

Mes 10

98
734,89
30,49
150,50
6,59

922,48

583,03
142,76
30,75
18,74
9,88
19,64
29,17
74,80
102,12
137,79
9,22

1.157,89

-235,41

-5.747,67

Mes 11

111
825,83
34,27
169,13
7,41

1.036,63

583,03
147,25
33,20
18,74
9,88
19,64
29,17
80,54
102,12
154,84
10,37

1.188,77

-152,14

-5.899,80

Mes 12

103
766,03
35,37
156,88
6,87

965,15

583,03
144,29
31,59
18,74
9,88
19,64
29,17
76,77
102,12
143,63
9,65

1.168,50

-203,35

-6.103,15

Mes 13

353
2.638,62
121,85
540,38
23,66

3.324,51

583,03
236,79
82,09
18,74
9,88
19,64
29,17
194,96
102,12
494,74
33,25

1.804,40

1.520,12

-3.674,66

Mes 14

341
2.549,01
117,71
522,03
22,86

3.211,61

583,03
232,36
79,68
18,74
9,88
19,64
29,17
189,30
102,12
477,94
32,12

1.773,97

1.437,64

-1.328,65



O. Desglose de Ingresos
Expresado en UF

Pernoctaciones Anuales Estimadas

Ingreso por Tarifas de Habitaciones
Pernoctaciones Temporada Alta
Pernoctaciones Temporada Baja
Tarifa Temporada Alta (s/IVA)

Tarifa Temporada Baja (s/IVA)

Total

Ingreso por Alimentos

Demanda Almuerzos (15%)

Demanda Comidas (33%)

Precio Promedio Comida en Restaurante
Total

Ingreso por Bebidas
Demanda Bebidas (50%)
Precio Promedio Bebidas
Total

Ingreso por Excursiones
Demanda Excursiones (90%)
Precio Promedio Excursiones
Total

Ingreso por Servicios Adicionales
Demanda Lavanderia (5%)
Demanda Frigobar (5%)

Ingreso Promedio por Lavanderia
Ingreso Promedio por Frigobar
Total

Ingreso Total Final

599
116
7,47
6,48
5.221,13

107

236

0,5
171,41

357
0,07
49,99

643
1,7
1.092,72

36
36
0,15
0,2
12,50

6.547,74

2.792
539
7,47
6,48

24.357,66

500
1.100
0,5
799,65

1.666
0,07
233,23

2.999
1,7
5.097,75

167
167
0,15
0,2
58,31

30.546,59

3.779
730
7,47
6,48

32.966,28

676
1.488
0,5
1.082,26

2.255
0,07
315,66

4.058
1,7
6.899,42

225
225
0,15
0,2
78,91

41.342,54

3.975
768
7,47
6,48

34.669,43

711
1.565
0,5
1.138,18

2371
0,07
331,97

4.268
1,7
7.255,87

237
237
0,15
0,2
82,99

43.478,44
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3.975
768
7,47
6,48

34.669,43

711
1.565
0,5
1.138,18

2.371
0,07
331,97

4.268
1,7
7.255,87

237

237
0,15

0,2
82,99

43.478,44

3.975
768
7,47
6,48

34.669,43

711
1.565
0,5
1.138,18

2.371
0,07
331,97

4.268
1,7
7.255,87

237
237
0,15
0,2
82,99

43.478,44

3.975
768
7,47
6,48

34.669,43

711
1.565
0,5
1.138,18

2.371
0,07
331,97

4.268
1,7
7.255,87

237
237
0,15
0,2
82,99

43.478,44

3.975
768
7,47
6,48

34.669,43

711
1.565
0,5
1.138,18

2.371
0,07
331,97

4.268
1,7
7.255,87

237
237
0,15
0,2
82,99

43.478,44

3.975
768
7,47
6,48

34.669,43

711
1.565
0,5
1.138,18

2.371
0,07
331,97

4.268
1,7
7.255,87

237
237
0,15
0,2
82,99

43.478,44

Afio 10

4.742

3.975
768
7,47
6,48

34.669,43

711
1.565
0,5
1.138,18

2.371
0,07
331,97

4.268
1,7
7.255,87

237
237
0,15
0,2
82,99

43.478,44



P. Desglose de Egresos

Expresado en UF

Pernoctaciones Anuales Estimadas

Pago a Agencias de Viaje

Turistas llegan con Agencias de Viaje (75%)

Pago unitario a Agencias de Viaje en Temporada Alta (25% Tarifa)
Pago unitario a Agencias de Viaje en Temporada Baja (25% Tarifa)

Total

Remuneraciones Personal
Remuneraciones Personal Administrativo
Remuneraciones Personal Operativo

Total

Costo por Bebidas
Costo Promedio por Bebidas

Total

Costo por Alimentos
Costo Promedio por Desayuno Buffet
Costo Promedio por Almuerzo o Comida

Total

Consumo del Personal (Bebidas y Comidas)

Total

Costo Suministro del Hotel
Articulos de Bafio
Suministro Habitacién
Articulos de Aseo

Total

714

536

1,87

1,62
978,96

1.651,58
5.344,74
6.996,32

0,05
17,85

0,20
0,30
245,68

1.277,50

101,62
42,30
131,08
275,00

3.332

2.499
1,87
1,62

4.567,06

1.651,58
5.344,74
6.996,32

0,05
83,30

0,20
0,30
1.146,16

1.277,50

474,07
197,33
131,08
802,48

4.509

3.382
1,87
1,62

6.181,18

1.651,58
5.344,74
6.996,32

0,05
112,74

0,20
0,30
1.551,24

1.277,50

641,62
267,07
131,08
1039,77
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4.742

3.557
1,87
1,62

6.500,52

1.651,58
5.344,74
6.996,32

0,05
118,56

0,20
0,30
1.631,39

1.277,50

674,77
280,87
131,08
1086,72

4.742

3.557
1,87
1,62

6.500,52

1.651,58
5.344,74
6.996,32

0,05
118,56

0,20
0,30
1.631,39

1.277,50

674,77
280,87
131,08
1086,72

4.742

3.557
1,87
1,62

6.500,52

1.651,58
5.344,74
6.996,32

0,05
118,56

0,20
0,30
1.631,39

1.277,50

674,77
280,87
131,08
1086,72

4.742

3.557
1,87
1,62

6.500,52

1.651,58
5.344,74
6.996,32

0,05
118,56

0,20
0,30
1.631,39

1.277,50

674,77
280,87
131,08
1086,72

4.742

3.557
1,87
1,62

6.500,52

1.651,58
5.344,74
6.996,32

0,05
118,56

0,20
0,30
1.631,39

1.277,50

674,77
280,87
131,08
1086,72

4.742

3.557
1,87
1,62

6.500,52

1.651,58
5.344,74
6.996,32

0,05
118,56

0,10
0,30
1.631,39

1.277,50

674,77
280,87
131,08
1086,72

Afio 10

4.742

3.557
1,87
1,62

6.500,52

1.651,58
5.344,74
6.996,32

0,05
118,56

0,10
0,30
1.631,39

1.277,50

674,77
280,87
131,08
1086,72



Costo de Reposicion

Toallas

Sébanas

Uniformes

Computadores

Impresoras y Fax

Estufa a Gas

Equipos de Audio y Amplificacion
Total

Publicidad
Gasto Total en Publicidad

Seguro

Costo del Seguro

Costo de Luz, Agua, Gas y Otros
Luz

Agua

Gas

Internet (WiFi y Cable)

TV Cable

Servicio WebPay

Combustible

Contribuciones

Limpieza Piscina

Total

Depreciacion

Total

Patente

Total

Egreso Total Final

10,2
18,7
196

224,9

350

118,56

76,49
58,03
103,01
45,25
45,25
70,08
29,54
193,63
23,40
644,66

1.225,39

235,67

12.590,50

10,2
18,7
196

224,9

350

118,56

356,84
270,70
423,80
45,25

45,25

285,05
137,81
193,63
23,40

1.781,73

1.225,39

235,67

18.809,07

10,2
18,7
196

224.,9

350

118,56

482,96
366,38
568,11
45,25

45,25

381,75
186,51
193,63
23,40

2.293,24

1.225,39

235,67

21.606,51
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10,2
18,7
196

2249

350

118,56

507,91
385,30
596,66
45,25
45,25
400,89
196,15
193,63
23,40

2.394,44

1.225,39

235,67

22.159,96

10,2
18,7
196

224,9

350

118,56

507,91
385,30
596,66
45,25
45,25
400,89
196,15
193,63
23,40
2.394,44

1.225,39

235,67

22.159,96

10,2
18,7
196
124,48
23,42
165
34,31
572,11

350

118,56

507,91
385,30
596,66
45,25
45,25
400,89
196,15
193,63
23,40

2.394,44

1.225,39

235,67

22.507,17

10,2
18,7
196

2249

350

118,56

507,91
385,30
596,66
45,25
45,25
400,89
196,15
193,63
23,40
2.394,44

1.225,39

235,67

22.159,96

10,2
18,7
196

2249

350

118,56

507,91
385,30
596,66
45,25
45,25
400,89
196,15
193,63
23,40
2.394,44

1.225,39

235,67

22.159,96

10,2
18,7
196

2249

350

118,56

507,91
385,30
596,66
45,25
45,25
400,89
196,15
193,63
23,40
2.394,44

1.225,39

235,67

22.159,96

10,2
18,7
196

2249

350

118,56

507,91
385,30
596,66
45,25
45,25
400,89
196,15
193,63
23,40
2.394,44

1.225,39

235,67

22.159,96
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