UNIVERSIDAD TECNICA FEDERICO SANTA MARIA

SEDE VINA DEL MAR — JOSE MIGUEL CARRERA

ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD TECNICA Y ECONOMICA PARA LA CREACION DE UN CENTRO
VACACIONAL SUSTENTABLE EN LA COMUNA DE PUERTO VARAS

Trabajo de titulacion para optar
al titulo profesional de Ingeniero
de Ejecucion en  Gestién

Industrial.

Alumno:
Loreto Francisca Vega Vega
Profesor guia:

Mg. Ing. Piero Montenegro

Zamora.

2024



DEDICATORIA

A mi madre por su fortaleza que ha servido de guia en mi vida. Mi hermano Joaquin,
gue con su dulzura llegd a cambiar mi vida y la forma de verla.

A mi querido Alexis, por todas las risas compartidas, los consejos, la motivacién
constante y las horas de estudio. Gracias por creer en mi cuando dudaba, por ensefiarme a
superar mis limites y por ser el sostén que necesité en mis momentos de tristeza. Con tu
apoyo, no solo logré crecer académicamente, sino también creci como persona. Eres un
pilar irremplazable en mi vida y estaré eternamente agradecida por todo.

A mi Padre, quien es y sera el mejor ejemplo de vida. Sé que alglin dia nos
volveremos a encontrar.

Al tio Nacho, quien decidid partir antes.

Mi querido Titi, por su carifio incondicional y paciencia en todo este proceso.

No puedo dejar de lado a mis acompanantes peludos en esta vida: Bruno, Lore, Luna,
por su amor y compania incondicional en dias de estudio.

Finalmente quiero agradecerme a mi, por creer en que lo lograria, por todas las
noches que dejé de lado, por no tener dias libres, quiero agradecerme por soiar en grande.



RESUMEN
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El actual proyecto tiene por nombre “Estudio de prefactibilidad técnica y econdmica
para la creacién de un centro vacacional sustentable en la comuna de Puerto Varas”. Este
estudio nace de la idea de poder llevar a cabo la implementacién de cabafias como un
centro recreacional y vacacional para los turistas del sur de Chile, especificamente ubicado
en la comuna de Puerto Varas, region de Los Lagos.

En el capitulo 1 “DIAGNOSTICO Y METODOLOGIA DE EVALUACION”, aborda los
antecedentes generales y especificos del proyecto, impacto y contexto donde se
desarrollara el proyecto. Se presentan las caracteristicas a desarrollar abordando cuales
son los objetivos y las condiciones en las que se debe desenvolver para alcanzar el resultado
esperado.

En el capitulo 2 “ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD DE MERCADO”, se busca analizar la
oferta y demanda que permiten identificar como se esta comportando el mercado y como
se proyecta a futuro, ademads se pretende determinar su localizacidon y su sistema de
comercializacion.

En el capitulo 3 “ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD TECNICA”, se abarcan los procesos
a desarrollar para la ejecucion del proyecto, se indican la seleccidn de equipos, insumos, los
costos asociados, y el programa de turnos y personal requerido para la operacion.

En el capitulo 4 “ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD ADMINISTRATIVA, LEGAL,
SOCIETARIA, TRIBUTARIA, FINANCIERA Y AMBIENTAL”, se analizan todos los aspectos
legales para la evaluacion del proyecto y cumplir con la normativa legal, se muestra un
organigrama donde se visualiza la jerarquia y los cargos y el impacto ambiental que pueda
provocar la ejecucién del proyecto.

En el capitulo 5 “EVALUACION ECONOMICA” se aborda el analisis de los costos e
inversidén, y se evalla el aspecto financiero en un escenario de entrega con proyecto puro,
del 50% y 75% de valor del proyecto con financiamiento externo, con el objetivo de evaluar
la mejor alternativa.

En la conclusién se explican el analisis de los resultados, la inversién total que se
requiere para el proyecto y se determina si es viable o se debe rechazar.
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INTRODUCCION

En un mundo en constante evolucion, la planificacién y desarrollo de proyectos
turisticos sostenibles se ha convertido en una prioridad tanto para las comunidades locales
como para los inversionistas. Puerto Varas, con su impresionante belleza natural y su
herencia cultural Unica, se ha convertido en un destino turistico de renombre en Chile y a
nivel internacional. En este contexto, el presente estudio de factibilidad técnica y
econdmica tiene como objetivo evaluar la viabilidad de la creacién de un centro vacacional
sustentable en esta pintoresca localidad.

La creciente demanda por experiencias turisticas auténticas y responsables,
combinada con la creciente conciencia ambiental, ha generado una oportunidad Unica para
desarrollar un centro vacacional que no solo resalte la belleza natural de Puerto Varas, sino
gue también proteja y conserve este entorno para las generaciones futuras. La
sostenibilidad se ha convertido en un pilar fundamental en el turismo moderno, y este
estudio explorard como un centro vacacional puede cumplir con los estandares mas altos
en términos de impacto ambiental positivo, responsabilidad social y rentabilidad
econdmica.

A lo largo de este estudio, se examinardn en detalle los aspectos técnicos y
econdmicos de la creacidén de este centro vacacional sustentable. Se analizaran factores
como la ubicacion, la infraestructura requerida, la gestiéon de recursos naturales, la
inversién inicial, el flujo de ingresos esperado, los costos operacionales y los posibles
beneficios para la comunidad local. Ademds, se consideraran los desafios y las
oportunidades que enfrenta un proyecto de esta envergadura en Puerto Varas, asi como las
mejores practicas en desarrollo turistico sostenible que pueden ser aplicadas.

En dltima instancia, este estudio pretende proporcionar una vision integral de la
viabilidad técnica y econdmica de un centro vacacional sustentable en Puerto Varas,
destacando su potencial para enriquecer tanto la experiencia del visitante como la calidad
de vida de la comunidad local, al tiempo que contribuye a la conservacién de los recursos
naturales que hacen de esta regién un destino tan especial.



CAPITULO 1 : DIAGNOSTICO Y METODOLOGIA DE EVALUACION



1. DIAGNOSTICO Y METODOLOGIA DE EVALUACION

El presente capitulo tiene por objetivo estudiar los antecedentes generales vy
objetivos especificos junto con los alcances que la implementacion del proyecto pueda
traer. También la metodologia para su evaluacion.

1.1. DIAGNOSTICO

Este diagndstico completo proporcionard la base necesaria para tomar decisiones
sobre la creacion de cabafias sustentables en Puerto Varas, asegurando que el proyecto sea
viable desde el punto de vista ambiental y econdmico, y que contribuya de manera positiva
al desarrollo sostenible y sustentable de la regidn.

1.1.1. Antecedentes Generales y Especificos del Proyecto.

Puerto Varas es una ciudad y comuna de la zona sur de Chile, ubicada en la provincia
de Llanquihue (regidn de Los Lagos) perteneciente al drea metropolitana de Puerto Montt,
en conjunto con la comuna homénima y la comuna de Llanquihue. Fue creada a partir de la
colonizacién alemana con inmigrantes que se asentaron a orillas del lago Llanquihue entre
los afios 1852 y 1853. Segun el censo de 2017, cuenta con una poblacién de 44.578
habitantes. Puerto Varas se ha destacado histéricamente tanto por su relacién con el
turismo, como por la influencia alemana en la cultura local.

Figura 1-1: Puerto Varas.
Fuente: elaboracion propia.



Actualmente la sociedad se encuentra en una era donde la velocidad y la inmediatez
dominan cada aspecto de la vida. La tecnologia, aunque ha traido innumerables beneficios,
también mantiene a las personas conectadas constantemente, lo que muchas veces lleva a
la dificultad de desconectarse del trabajo y de las obligaciones diarias. Esta constante
demanda de atencién y respuesta inmediata puede generar estrés, agotamiento y una
sensacion de desbalance entre la vida laboral y personal. Las vacaciones se vuelven
esenciales en este contexto ya que proporcionan una pausa necesaria para desconectarse,
recargar energias y reenfocar prioridades. Estas permiten reestablecer la conexién con
nosotros mismos, con nuestros seres queridos y con el entorno que nos rodea. Estas pausas
actuan como valvulas de escape, previniendo el agotamiento y contribuyendo a la salud
mental y emocional. Ademads, las vacaciones brindan la oportunidad de vivir nuevas
experiencias, lo que enriquece la perspectiva de vida y aumenta considerablemente la
resiliencia ante los desafios diarios. En conclusidn, en un mundo que no se detiene y cada
vez mas globalizado, tomarse un momento para uno mismo no es solo un lujo, sino una
necesidad imperante para mantener un bienestar integral.

Puerto Varas, conocida como la “Ciudad de las Rosas”, es uno de los destinos mas
encantadores del sur de Chile. Los turistas son atraidos por su inigualable vista al lago
Llanquihue, con los majestuosos volcanes Osorno y Calbuco de fondo, ofreciendo un paisaje
gue parece sacado de una postal. Ademas de su belleza natural, Puerto Varas tiene unarica
herencia alemana visible en su arquitectura y gastronomia. Las actividades en la zona
incluyen navegaciones por el lago Llanquihue, trekking, pesca y visitas a parques nacionales
cercanos. La hospitalidad de sus habitantes y la mezcla de cultura chilena y alemana en un
entorno natural imponente, hacen de Puerto Varas un destino imperdible para quienes
buscan relajacién y aventura en un mismo lugar.

La idea de este proyecto es aprovechar la gran demanda de centros vacacionales
gue se genera en una zona con gran atraccidn turistica o que esté ubicado en los
alrededores. Esta proyectado para estar disponible los 365 dias del afio y no solamente en
ciertas épocas, esto con el fin de generar ganancias continuas. La idea es entregar un
servicio que es nuevo en tipos de hospedajes en este pais o que lleva muy poco tiempo
tomando fuerza, lo cual hace que este posea en si un valor agregado por sobre los demas.
Esta propuesta se distingue por ofrecer un alojamiento que supera en atractivo a otros,
dada su original propuesta. Ademas, busca establecer armonia con el entorno y contribuir
significativamente al turismo de la zona, al tiempo que se prioriza la reduccién de emisiones
contaminantes en la ubicacion de las cabafas. Esto se logra principalmente mediante el uso
de energias renovables con el objetivo de preservar el medio ambiente. Este enfoque no
solo busca concientizar a las personas en el nuevo contexto mundial, sino también
promover una convivencia mas limpia con nuestro entorno.



1.1.2. Objetivos del Proyecto

En este punto se definiran el objetivo general y los objetivos especificos que daran
curso a este estudio de prefactibilidad técnico y econdmico.

1.1.3. Objetivo General

El objetivo general de este proyecto es analizar, mediante un estudio de
prefactibilidad técnica y econémica, la viabilidad de la instalacién de un centro vacacional
sustentable en la comuna de Puerto Varas.

1.1.4. Objetivos Especificos

e Realizar un estudio de mercado y de empresas en competencia que
abarquen el mismo rubro.

e Calcular costos de inversidn, en base a las especificaciones técnicas definidas
para el centro vacacional.

e Calcular costos administrativos, legales y ambientales segun las
caracteristicas del centro vacacional.

e Verificar la factibilidad econdmica del centro vacacional, de acuerdo con el
analisis financiero.

1.1.5. Antecedentes Cualitativos

Puerto Varas, reconocida por su rica historia y majestuoso paisaje natural, se ha
posicionado como un atractivo epicentro del ecoturismo en la regién de Los Lagos. En el
contexto actual, la demanda de turistas que buscan experiencias de alojamiento
respetuosas con el entorno y que minimizan el impacto ecoldgico esta en aumento. Esta
tendencia coincide con la diversidad paisajistica de la comuna, que va desde las costas del
lago Llanquihue hasta las faldas de imponentes volcanes, ofreciendo multiples opciones
para ubicar y orientar cabafias ecolégicas de manera eficiente. Una ventaja sustancial radica
en los materiales autéctonos de la region y en las técnicas de construccion tradicionales que
pueden integrarse para realzar la sostenibilidad y la identidad local del proyecto. Al
contemplar los beneficios comunitarios, es fundamental la colaboracidon con actores
locales, desde artesanos hasta proveedores, fomentando asi la economia regional. El
proyecto debe ser vanguardista en cuanto a la gestion de residuos y consumo de agua,
implementando sistemas avanzados como la recoleccién de agua de lluvia. Ademas, una
parte integral de la experiencia de las cabanas ecoldgicas es la educacidn y sensibilizacién



de los visitantes sobre la importancia de la conservacidn y las practicas sostenibles. Es
esencial considerar las regulaciones y politicas locales en materia de construccién y
zonificacidn, garantizando que las cabafias se integren armoniosamente con el entorno y
conserven la biodiversidad de la zona.

1.1.6. Contexto y Desarrollo del Proyecto

Situado en el corazdn de la regidn de Los Lagos, el proyecto tiene como escenario la
comuna de Puerto Varas. Especificamente, la iniciativa se emplazara en la Ruta 225, dentro
del Fundo Punta. Esta ubicacién se selecciond, ya que, aunque se halla inmerso en un
paisaje de naturaleza, solo se requiere un viaje de 15 minutos para llegar al centro de Puerto
Varas. En su recorrido podemos encontrar los accesos a los volcanes Calbuco y Osorno y la
conocida ruta de los 7 lagos. Ademas, esta ruta finaliza en el paso fronterizo Pérez Rosales.
Esta cercania brinda la oportunidad de combinar la tranquilidad del campo, la conexién
internacional y la belleza del paisaje con las comodidades urbanas, ofreciendo a los
visitantes lo mejor de ambos mundos.

Figura 1-2: Fundo Punta.

Fuente: elaboracién propia.



1.1.7. Tamafo del Proyecto

El proyecto se ubica en un extenso terreno de 76 hectareas en Puerto Varas, una
superficie considerable que ofrece muchas posibilidades de desarrollo. Esta superficie
garantiza espacio suficiente no solo para las cabafias, sino también para una variedad de
infraestructuras y areas complementarias. Una ventaja es la salida directa a la Ruta 225.
Esto garantiza una conectividad expedita para visitantes y proveedores, y al mismo tiempo,
la posibilidad de disefiar una entrada que cause una gran primera impresion. Considerando
la superficie del terreno y evitando sobrecargar el entorno natural, se podrian construir
alrededor de 15 cabafias espaciadas. Esta cifra permite garantizar privacidad y un contacto
intimo con la naturaleza para cada huésped. Es importante mantener una gran porcién del
terreno en su estado natural para conservar la biodiversidad del area. Por ejemplo, se
podria dejar al menos el 60% del terreno sin construcciones y utilizar técnicas de paisajismo
para integrar las edificaciones con el entorno.

1.1.8. Impactos Relacionados con el Proyecto

Al tratarse de un proyecto de construccién son diversos los aspectos a considerar,
dentro de estos el econdmico, ambiental, social y cultural.

1.1.8.1.Impacto Econédmico

La instalaciéon de un centro vacacional generaria un impacto econdémico significativo
para la comuna. La creacion directa de empleos y el estimulo en sectores relacionados,
como transporte y servicios turisticos, pueden revitalizar el mercado laboral local. Al atraer
a turistas, se incrementara el flujo turistico, lo que a su vez impulsard negocios locales,
desde restaurantes hasta tiendas artesanales, infundiendo vida en la economia
comunitaria. Ademas, al priorizar productos y servicios locales, el centro potenciara la
produccién regional y diversificard la economia, alejandola de una dependencia de
industrias tradicionales.

1.1.8.2.Impacto Ambiental

e Deforestacidon: El corte de arboles para construir puede resultar en la
eliminacién de vegetacidn nativa.

e Alteracién de la Fauna: La construccion puede perturbar o desplazar a la
fauna local, alterando su comportamiento y patrones.



Erosidn: Las dreas despejadas pueden ser susceptibles a la erosion,
afectando la calidad del suelo y de los cuerpos de agua cercanos.
Contaminacion: La construccién puede llevar a la contaminacidn del suelo y
agua debido a los residuos y materiales utilizados.

Consumo de Recursos: La construccidon consume recursos, y si no se obtienen
de fuentes sostenibles, puede contribuir al agotamiento de dichos recursos.

1.1.8.3.Impacto Social:

Generacion de Empleo: Por un lado, la construccién puede generar empleos
temporales en la comuna.

Aumento en el Costo de Vida: El turismo puede llevar al aumento en los
precios de bienes y servicios en la localidad.

Aumento del Ingreso Local: La construccién y operacion posterior de las
cabafias puede aumentar los ingresos de la comuna.

Inversiones en Infraestructura: La construccidn puede incentivar mejoras en
infraestructura local como carreteras, servicios publicos, entre otros.

1.1.8.4.Impacto Cultural

1.2.

Conservacion o Pérdida de Tradiciones: El turismo puede llevar a la
conservacion de ciertas tradiciones como una atraccién o, por el contrario, a
la pérdida de autenticidad.

METODOLOGIA

En este punto se busca analizar la situacion base sin proyecto y con proyecto,

examinando el método de medicién de costos, beneficios y los criterios de evaluacidn y sus

indicadores.

1.2.1. Definicion de la Situacidén Base sin Proyecto

Sin el proyecto, el area definida para la construccién de las cabafias permaneceria

intacta, conservando su vegetacion y fauna sin perturbaciones. La zona no enfrentaria

riesgos inmediatos de erosion, alteracidon de fauna o contaminacién relacionada con la

construccion. No se crearian empleos temporales ni permanentes vinculados al proyecto, y

no habria cambios significativos en los ingresos locales derivados del turismo relacionado

con las cabafias. Sin el proyecto, no habria un incremento significativo en el turismo ni en



la demanda de servicios en la zona. Adema3s, no se llevarian a cabo inversiones adicionales
en infraestructura local relacionadas con el proyecto.

La cultura del lugar continuara desarrollandose sin la influencia del turismo adicional
gue el centro vacacional podria atraer. No habria un enfoque particular en conservar o
mostrar ciertas tradiciones como atractivo turistico.

1.2.2. Definicién de la Situacién con Proyecto

El proyecto propone la creacién de un centro vacacional capitalizando la creciente
demanda de alojamientos respetuosos con el medio ambiente. Estas cabafias sostenibles,
alimentadas con energias renovables, aspiran no solo a ofrecer una experiencia Unica de
hospedaje, sino también a educar a los visitantes sobre conservacidon y practicas
sustentables. La iniciativa tiene el potencial de generar beneficios econdmicos, sociales y
culturales para la comunidad local, posiciondndose como un referente en turismo
ecoldgico.

1.2.3. Andlisis de Separabilidad

El presente estudio no contiene subproyectos asociados, por lo que no se considera
evaluar un analisis de separabilidad.

1.2.4. Método de Medicidén de Beneficios y Costos

Para el analisis de la medicidon de beneficios, se considera el estimado de ingresos
gue se percibiran por concepto de venta del servicio de alojamiento en cabafias y servicios
a la cabafia. Esto se basa en las proyecciones de demanda que se realizan en el estudio de
mercado. Por otra parte, también se consideran conceptos tales como: valor residual,
recuperacién de IVA, valor libro y recuperacion del capital de trabajo.

En relacién con los costos, estos se determinaran en base a lo que conlleve la
inversion inicial y operacién del proyecto, segln las especificaciones técnicas de las cabafias
y el centro vacacional, incluyendo también egresos anuales por costos fijos y variables. Cabe
mencionar que el capital de trabajo se determinara por medio del método de déficit
maximo acumulado, considerando para su calculo una estimacién de los ingresos y egresos
para el primer afio de operacion.

Para efectos de célculo, todos los valores monetarios se expresaran en Unidad de
Fomento (UF).
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1.2.5. Indicadores Econdmicos

Los indicadores econdmicos mas relevantes para utilizar en la evaluacién de este
proyecto seran: VAN, TIR, PRI e IVAN.

1.2.5.1.Valor Actual Neto (VAN)
El valor actual neto o VAN es una herramienta que permite determinar la viabilidad

econdmica de un proyecto. Para ello se actualizan los cobros y los pagos que se producen
durante todo el tiempo de la inversion. La formula es la siguiente:

VAN—i i I
IR

Donde:

e lo: Inversion inicial.

n: Cantidad de periodos de evaluacién.
t: Periodo de evaluacion.

k: Tasa de descuento.

Ft: Flujo futuro del periodo t.

1.2.5.2.Tasa Interna de Retorno (TIR)

Es una medida utilizada en la evaluacidon de los proyectos de inversién para
comprobar la viabilidad de estos. Esta relacionada directamente con el VAN. También se
define como el valor de la tasa de descuento que hace el VAN = 0 para un proyecto de
inversiéon dado. La férmula es la siguiente:

VAN = 1+i S
. t_1(1+T!R)f_

Donde:
e |o: Inversion inicial.
e n: Cantidad de periodos de evaluacién.
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t: Periodo de evaluacion.

k: Tasa de descuento.

Ft: Flujo futuro del periodo t.

TIR: Tasa interna de retorno.
1.2.5.3.Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI)

También conocido como payback, es un indicador que mide en cuanto tiempo se
recuperara el total de la inversidn a valor presente. La férmula es la siguiente:

I,—b
Ft

Payback = a +

Donde:
e lo: Inversion inicial.
e a: Numero del periodo inmediatamente anterior hasta recuperar el
desembolso inicial.
e b: Suma de los flujos hasta el final del periodo a.

e F:: Valor del flujo de caja del afio en que se recupera la inversion.
1.2.5.4.indice del Valor Actual Neto (IVAN)

El IVAN es una variacién del indice de rentabilidad, que mide el valor presente del
proyecto por unidad de inversién. La férmula es la siguiente:

VAN
IVAN = i
J=0(1 4+ 0)J
Donde:
e | Inversion requerida en el periodo j.

e i:Tasa de descuento.
e n: Cantidad de periodos de evaluacién.
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1.2.6. Criterios de Evaluacion
Se analizaran los indicadores antes descritos como criterio de evaluacion para

determinar si resulta conveniente efectuar o no la inversion. Ademas, se realizaran flujos
de caja para determinar los valores de estos.

1.2.6.1.VAN o Valor actual Neto
El criterio que se utilizara sera el siguiente:

e Se aceptara el proyecto con VAN >=0.
e Serechazara el proyecto con VAN < 0.

1.2.6.2.Tasa Interna de Retorno (TIR)
Para este indicador el criterio de evaluacion es el siguiente:

e Se aceptara el proyecto con TIR >= Tasa de descuento.
e Serechazard el proyecto con TIR < Tasa de descuento.

1.2.6.3.Periodo recuperacion de la inversion (PRI)
El criterio de evaluacidn es el siguiente:
e Se aceptara el proyecto si el PRI <= que el periodo de evaluacién del

proyecto.
e Serechazarael proyecto siel PRI > que el periodo de evaluacién del proyecto.

1.2.6.4.indice del Valor Actual Neto (IVAN)
El criterio de evaluacidén es el siguiente:

e Se aceptara aquella alternativa con el mayor IVAN.
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1.2.7. Estructura de Evaluacion del Proyecto

Capitulo 1: Diagndstico y Metodologia de Evaluacion
e Definicion del Problema: Identificaciéon y descripcion del problema o
necesidad que el proyecto busca abordar.
e Objetivos del Proyecto: Establecimiento de objetivos claros y medibles.
e Metodologia: Definicidn de las herramientas y técnicas que se utilizaran para
llevar a cabo la evaluacion del proyecto.

Capitulo 2: Analisis de Prefactibilidad del Mercado

e Segmentacion del Mercado: Identificacidon de los principales segmentos de
mercado objetivo.

e Demanda Estimada: Proyecciones basadas en tendencias actuales y datos
del mercado.

e Oferta Existente: Analisis de competidores y servicios similares en la regién.

e Brecha de Mercado: Identificacién de oportunidades no satisfechas en el
mercado.

Capitulo 3: Analisis de Prefactibilidad Técnica

e Aspectos técnicos del proyecto: Especificaciones técnicas de lo que se va a
llevar a cabo en el proyecto.

e Determinacién de insumos, materias primas y maquinaria: Especificacién de
entradas al proceso de implementacién del proyecto y equipamiento
requerido.

e Personal, costos iniciales y puesta en marcha: Otros costos asociados a la
implementacién del proyecto.

Capitulo 4: Andlisis de Prefactibilidad Administrativa, Legal, Societaria, Tributaria
Financiera y Ambiental.
e En este capitulo se analiza todo lo que corresponde a proceso documental,
administrativo, procesos legales y tributarios y si cumple con la normativa
legal ambiental.

Capitulo 5: Evaluacién econémica
e En este capitulo se analiza la informacién entregada en el estudio de
mercado y estudio técnico para definir los montos de inversién, se determina
la evaluacién econémica y se define si el proyecto se considera viable o en
su defecto se debe desechar.
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CAPITULO 2 : ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD DE MERCADO
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2, ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD DE MERCADO

En este capitulo se identifica la situacion actual, en términos de prefactibilidad de
mercado, en la que se vera inmerso el proyecto. Se definird claramente el servicio y los
aspectos de marketing y econdmicos relacionados.

2.1.  DEFINICION DEL SERVICIO

El presente estudio corresponde al emplazamiento de cabafias para la recreacion
vacacional, en base a sustentabilidad energética y armonia con el medio ambiente. Ademas,
se tendra una colaboracién turistica-econdmica con distintos negocios de la zona. Todo esto
en la comuna de Puerto Varas. Como complemento, se ofrecerdn una serie de servicios
denominados ancillaries.

2.2.  ANALISIS DE LA DEMANDA ACTUAL Y FUTURA

Para el andlisis de la demanda actual y futura, especificamente en relacién con la
pernoctacion en centros vacacionales de la comuna de Puerto Varas, se utilizan como base
datos estadisticos del INE a nivel de la regién de Los Lagos. Dichos datos se encuentran
disponibles en [1]. Cabe mencionar que estos datos son prepandemia, es decir del afio 2019,
gue es de donde se tiene registro mas reciente de una situacidn pais normal, donde los
turistas podian circular libremente. Durante el afio 2022, las restricciones relacionadas al
COVID-19 fueron levantadas para la poblacién en general de Chile y paulatinamente se fue
normalizando el flujo de turistas en las distintas zonas del pais. Sin embargo, en la fuente
citada anteriormente, no hay datos detallados desde el afio 2020 en adelante.

En la Tabla 2-1 se puede ver el detalle de la demanda de pernoctacién en la regidn
de Los Lagos, distribuido por destino turistico para el afio 2019. Se encuentra resaltada la
columna del destino turistico “Lago Llanquihue y Todos los Santos”, donde se muestra el
total de la demanda para dicho destino turistico. El total para 2019 es 256.044
pernoctaciones. La estadistica del INE indica el total de pernoctaciones y no el total de
poblacion flotante de turistas.
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Tabla 2-1: Demanda de pernoctacion para hostales, hosterias, residenciales, cabafias y
similares, ano 2019.

2019  Enero 119.964 34.680 35.412 14.028 35.844
2019  Febrero 150.515 45.392 49.271 17.560 38.292
2019 Marzo 73.283 22.908 22.277 7.986 20.112
2019  Abril 56.021 14.012 16.813 7.457 17.739
2019 Mayo 49.138 11.965 8.127 11.783 17.263
2019  Junio 47.036 9.376 10.573 9.071 18.017
2019  Julio 65.498 16.953 13.468 10.284 24.793
2019  Agosto 61.658 16.259 15.420 9.642 20.337
2019  Septiembre 62.214 12.082 21.068 9.047 20.017
2019  Octubre 56.829 12.788 21.136 9.580 13.324
2019  Noviembre 68.135 18.424 21.763 9.305 18.644
2019  Diciembre 67.199 20.706 20.717 7.145 18.632

Fuente INE Regién de Los Lagos.

En relacion con la demanda futura y tal como se explicd anteriormente, no se tienen
datos recientes como para hacer un prondstico. Sin embargo, es posible realizar dicho
prondstico con los datos normales desde 2017 hasta 2019. Para pronosticar los valores de
la demanda para los préximos 10 afios en que se evaluara el proyecto, se utiliza el método
de la media mévil ponderado. Los siguientes afos se pronosticaron utilizando el mismo
método, pero con los datos que resultaban para afios anteriores.
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Tabla 2-2: Demanda actual y futura de pernoctaciones.

2017 267.339
2018 261.698
2019 256.044
2024 259.999
2025 259.152
2026 258.784
2027 259.138
2028 259.035
2029 259.015
2030 259.046
2031 259.034
2032 259.034
2033 259.036

Fuente: elaboracion propia.

Para visualizar la tendencia, se tiene un grafico con la demanda en la Figura 2-1.

Demanda Actual y Futura
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Lemanda ACtual y rutura

Figura 2-1: Grafico de demanda actual y futura de pernoctaciones.
Fuente: elaboracién propia.

Para el primer afio se estima una ocupacion del 3% de la capacidad de pernoctacién
del centro vacacional, segln encuesta realizada. Para los restantes afios, se estima una
ocupacién de entre un 85% y 100% de capacidad de pernoctacion. La segmentacion se
puede observar en la Tabla 2-3.
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Tabla 2-3: Segmentacion de clientes seglin demanda.

2024 7.800
2025 25.915
2026 25.878
2027 25.914
2028 25.903
2029 25.902
2030 25.905
2031 25.903
2032 25.903
2033 25.904

Fuente: elaboracion propia.

2.3.  VARIABLES QUE AFECTAN LA DEMANDA

La demanda de centros vacacionales, especialmente aquellos con un enfoque
sustentable como el propuesto, estd influenciada por multiples factores. A medida que
crece la conciencia ambiental global, un nimero creciente de turistas busca destinos que
reflejen sus valores ecoldgicos. Sin embargo, esta demanda también es susceptible a las
fluctuaciones econdmicas, tanto a nivel global como local, donde una recesién o
incertidumbre econdmica puede llevar a los turistas a reconsiderar o posponer sus planes
de viaje. Las politicas gubernamentales, ya sean incentivos o restricciones, pueden modelar
el paisaje turistico y afectar la cantidad de visitantes. Ademas, la competencia en la region,
la percepcidon de marca influenciada por la publicidad y las opiniones en linea, asi como la
accesibilidad del destino, juegan un papel crucial en las decisiones de los potenciales
visitantes. Factores estacionales, como el clima y festivales locales, y el precio en relacion
con el valor percibido, también son determinantes clave.

2.4.  ANALISIS DE LA OFERTA ACTUAL Y FUTURA

Para el andlisis de la oferta actual y futura, especificamente en relacion con las
unidades de alojamiento en centros vacacionales de la comuna de Puerto Varas, se utilizan
como base datos estadisticos del INE a nivel de la region de Los Lagos. Dichos datos se
encuentran disponibles en [2]. Cabe mencionar que estos datos son prepandemia, es decir
del afio 2019, que es de donde se tiene registro mas reciente de una situacién pais normal,
donde los turistas podian circular libremente. Durante el afo 2022, las restricciones
relacionadas al COVID-19 fueron levantadas para la poblacion en general de Chile y
paulatinamente se fue normalizando el flujo de turistas en las distintas zonas del pais. Sin
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embargo, en la fuente citada anteriormente, no hay datos detallados desde el afio 2020 en
adelante.

En la Tabla 2-4 se puede ver el detalle de la oferta de unidades de alojamiento en la
region de Los Lagos, distribuido por destino turistico para el afio 2019. Se encuentra
resaltada la columna del destino turistico “Lago Llanquihue y Todos los Santos”, donde se
muestra el total de la oferta para dicho destino turistico. El total a diciembre del afio 2019
es de 1.022 unidades de alojamiento. Los competidores que realizan esta oferta son
unidades de alojamiento con certificacion de sustentabilidad, por lo que tienen
caracteristicas similares a lo que ofrecerad el proyecto.

Tabla 2-4: Oferta de unidades de alojamiento para hostales, hosterias, residenciales,
cabafas y similares, afio 2019.

2019 Enero 5.852  2.237 1.079 1.097 1.439
2019 Febrero 5.883  2.215 1.135 1.097 1.436
2019 Marzo 5.581 2.179 1.001 1.057 1.343
2019 Abril 5.540 2.129 1.012 1.057 1.342
2019 Mayo 5.521  2.129 991 1.057 1.343
2019 Junio 5.521  2.129 991 1.057 1.343
2019 Julio 5.541  2.129 1.012 1.057 1.343
2019 Agosto 5.586  2.129 1.022 1.092 1.343
2019 Septiembre 5.586 2.129 1.022 1.092 1.343
2019 Octubre 5.669  2.129 1.022 1.092 1.425
2019 Noviembre 5.669  2.129 1.022 1.092 1.425
2019 Diciembre 5.678  2.129 1.022 1.092 1.435

Fuente INE Regidén de Los Lagos.

En relacion con la oferta futura y tal como se explicd anteriormente, no se tienen
datos recientes como para hacer un prondstico. Sin embargo, es posible realizar dicho
prondstico con los datos normales hasta 2019. Para pronosticar los valores de la oferta para
los préoximos 10 afios en que se evaluara el proyecto, se utiliza el método de la media movil
ponderado. El detalle de este cdlculo se muestra en la Tabla 2-5 y sus continuaciones.
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Tabla 2-5: Detalle del célculo de la oferta futura (1).

2017 Enero 1.114 8,75%
2017 Febrero 1.114 9,20%
2017 Marzo 981 8,12%
2017 Abril 971 8,20%
2017 Mayo 981 8,04%
2017 Junio 981 8,04%
2017 Julio 981 8,20%
2017 Agosto 981 8,29%
2017 Septiembre 981 8,29%
2017 Octubre 981 8,29%
2017 Noviembre 981 8,29%
2017 Diciembre 981 12.026 8,29%
2018 Enero 1.145

2018 Febrero 1.145

2018 Marzo 971

2018 Abril 950

2018 Mayo 950

2018 Junio 950

2018 Julio 971

2018 Agosto 950

2018 Septiembre 940

2018 Octubre 960

2018 Noviembre 960

2018 Diciembre 940 11.831

2019 Enero 1.079

2019 Febrero 1.135

2019 Marzo 1.001

2019 Abril 1.012

2019 Mayo 991

2019 Junio 991

Fuente: elaboracidn propia.
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Tabla 2-6: Detalle del calculo de la oferta futura (2).

2019 Julio 1.012
2019 Agosto 1.022
2019 Septiembre 1.022
2019 Octubre 1.022
2019 Noviembre 1.022
2019 Diciembre 1.022 12.328
2024 Enero 1.029
2024 Febrero 1.024
2024 Marzo 1.014
2024 Abril 1.015
2024 Mayo 1.015
2024 Junio 1.017
2024 Julio 1.019
2024 Agosto 1.020
2024 Septiembre 1.020
2024 Octubre 1.020
2024 Noviembre 1.020
2024 Diciembre 1.020 12.232
2025 Enero 1.019
2025 Febrero 1.019
2025 Marzo 1.018
2025 Abril 1.018
2025 Mayo 1.019
2025 Junio 1.019
2025 Julio 1.019
2025 Agosto 1.019
2025 Septiembre 1.019
2025 Octubre 1.019
2025 Noviembre 1.019
2025 Diciembre 1.019 12.227
2026 Enero 1.019

Fuente: elaboracion propia.
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Tabla 2-7: Detalle del calculo de la oferta futura (3).

2026 Febrero 1.019
2026 Marzo 1.019
2026 Abril 1.019
2026 Mayo 1.019
2026 Junio 1.019
2026 Julio 1.019
2026 Agosto 1.019
2026 Septiembre 1.019
2026 Octubre 1.019
2026 Noviembre 1.019
2026 Diciembre 1.019 12.228
2027 Enero 1.019
2027 Febrero 1.019
2027 Marzo 1.019
2027 Abril 1.019
2027 Mayo 1.019
2027 Junio 1.019
2027 Julio 1.019
2027 Agosto 1.019
2027 Septiembre 1.019
2027 Octubre 1.019
2027 Noviembre 1.019
2027 Diciembre 1.019 12.228
2028 Enero 1.019
2028 Febrero 1.019
2028 Marzo 1.019
2028 Abril 1.019
2028 Mayo 1.019
2028 Junio 1.019
2028 Julio 1.019
2028 Agosto 1.019

Fuente: elaboracidn propia.
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Tabla 2-8: Detalle del calculo de la oferta futura (4).

2028 Septiembre 1.019
2028 Octubre 1.019
2028 Noviembre 1.019
2028 Diciembre 1.019 12.228

Fuente: elaboracidn propia.

De acuerdo con los calculos, se obtiene la oferta futura de los préximos afios segun
horizonte de evaluacion del proyecto. Esto se observa en la Tabla 2-9.

Tabla 2-9: Oferta futura de unidades de alojamiento al mes de diciembre de cada afo.

2017 981
2018 940
2019 1.022
2024 989
2025 989
2026 996
2027 992
2028 993
2029 993
2030 993
2031 993
2032 993
2033 993

Fuente: elaboracion propia.

Teniendo en cuenta la cantidad de cabafias del complejo, la cual asciende a 14
unidades de alojamiento, estas representan aproximadamente el 1,4% de la oferta en la
zona.

A continuacién, en la Figura 2-2, se muestra un ejemplo de uno de los competidores
mencionados anteriormente. Este ejemplo se obtuvo del sitio Booking.com, considerando
2 adultos, 1 nifo, en temporada alta, sélo una noche de sabado a domingo.
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Rio Maullin Lodge Superb
reviews

Puerto Varas Show on map 104 km from centre

ﬂﬂ@ Travel Sustainable Level 2

| Recommended for your group | 1 night, 2 adults, 1 child
2= Bungalow (2 Adults) $ 23 5,430
2 entire bungalows « 2 bedrooms « 2 living rooms = +5 44,732 taxes and charges

2 bathrooms
4 beds (2 singles, 2 large doubles) See availability >

+/ Free cancellation

Figura 2-2 : Ejemplo de competidor en la zona.
Fuente: Booking.com.

2.5. COMPORTAMIENTO DEL MERCADO

El turismo sustentable! estd ganando traccion a nivel global. A medida que los
turistas se vuelven mas conscientes del impacto ambiental de sus actividades, buscan
activamente opciones que sean amigables con el medio ambiente. Sin embargo, como
cualquier destino turistico popular, Puerto Varas ya cuenta con una variedad de opciones
de alojamiento y recreacion. A pesar de la competencia, la alternativa de un centro
vacacional con un enfoque en la sostenibilidad tiene el potencial de ofrecer una propuesta
de valor distintiva. Sin embargo, es importante no subestimar la competencia y generar una
estrategia de diferenciacidon de mercado. Una tendencia notable en el comportamiento del
mercado es la preferencia creciente por destinos menos concurridos y experiencias mas
auténticas. Si bien Puerto Varas ya atrae a muchos visitantes, promocionar la regién como
un destino auténtico y sostenible podria atraer a un segmento de mercado ain mas amplio.
No obstante, el mercado turistico es susceptible a una serie de factores externos. Eventos
globales, como crisis econdmicas o pandemias, pueden tener un impacto significativo en la
demanda turistica. Ademds, factores locales, como festivales, eventos y politicas
gubernamentales, también pueden influir en el comportamiento del mercado. Por lo tanto,
es de gran importancia estar informado y tener estrategias flexibles para adaptarse a
cualquier eventualidad.

Mirando hacia el futuro, a medida que el concepto de turismo sostenible se
populariza, es probable que vayan apareciendo mds competidores con propuestas
similares. La clave del éxito sera garantizar que el centro vacacional no solo sea sostenible
en teoria, sino en practica. La autenticidad, combinada con una excelente calidad de servicio
y una promocion efectiva, serd esencial para mantener una ventaja competitiva en el
mercado.

! Turismo sustentable: aquel que atiende las necesidades de los turistas y las regiones huésped al
mismo tiempo que preserva y fomenta oportunidades para el futuro.
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2.6. DETERMINACION DE NIVELES DE PRECIO Y PROYECCIONES

Para la determinacién de niveles de precio y proyecciones, se utilizan como base
datos estadisticos del INE a nivel de la regién de Los Lagos. Dichos datos se encuentran
disponibles en [3]. Cabe mencionar que estos datos son prepandemia, es decir del afio 2019,
gue es de donde se tiene registro mas reciente de una situacién pais normal, donde los
turistas podian circular libremente. Durante el afio 2022, las restricciones relacionadas al
COVID-19 fueron levantadas para la poblacién en general de Chile y paulatinamente se fue
normalizando el flujo de turistas en las distintas zonas del pais. Sin embargo, en la fuente
citada anteriormente, no hay datos detallados desde el afio 2020 en adelante. Estos datos
se basan en el indicador ADR o Average Daily Rate. Este indicador es un indicador de
rendimiento utilizado en el sector hotelero para medir la fuerza de los ingresos generados.
Se mide como el total de ingresos generados por todas las habitaciones ocupadas de un
hotel o alojamiento dividido por el nimero total de habitaciones ocupadas durante un
periodo de tiempo determinado. Es una media simple que muestra los ingresos generados
por habitacion ocupada.

Tabla 2-10: Tarifa promedio (ADR) para el afio 2019 por mes.

2019 Enero 33.792 23.167 48.979 23.980 36.174
2019 Febrero 38.956 26.097 64.199 23.406 37.399
2019 Marzo 34.052 27.384 46.277 27.875 32.835
2019 Abril 32.186 24.396 39.170 30.598 33.334
2019 Mayo 28.891 24.102 39.260 18.797 34.258
2019 Junio 28.060 21.987 37.217 19.359 33.045
2019 Julio 28.516 25.780 35.187 17.822 32.648
2019 Agosto 26.092 21.037 33.025 16.289 30.344
2019 Septiembre 27.715 24.726 38.582 16.628 28.186
2019 Octubre 28.592 25.228 37.047 16.845 29.191
2019 Noviembre 30.168 22.743 47.933 17.500 28.373
2019 Diciembre 31.604 24.367 54.125 17.244  28.865

Fuente INE Region de Los Lagos.

En base a la Tabla 2-10 y al método de media moévil ponderado, se determinan los
siguientes precios de pernoctacidn diaria, en pesos, para las cabafias del centro vacacional
a emplazar:
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Tabla 2-11: Precios por noche determinados para las cabafias del proyecto.

Cabaiia 2 a 4 personas 90.000 150.000
Cabaiia 2 a 8 personas 160.000 220.000
Fuente: elaboracién propia.

2.7.  ANALISIS DE LOCALIZACION

La ubicacién del proyecto se encuentra en un terreno que anteriormente se utilizaba
para la ganaderia. Dicho terreno se puso en venta, dado que los duefios se trasladaradn de
ubicacién. En particular, se ubica en el Fundo Punta.

Punta de
los'Ingleses

>

e
£ N
Blumenhaus

Figura 2-3: Superficie de emplazamiento.
Fuente: Google Maps, elaboracidn propia.

De acuerdo con estimaciones realizadas utilizando Google Maps, se tiene una
superficie total de 760.000 m?, equivalentes a 76 ha. El terreno deslinda: al NORTE, con Ruta
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225 en linea recta de un kildmetro; ESTE, con Camino Rural S/N en linea recta de un
kildbmetro con doscientos cincuenta metros; SUR con Camino Rural S/N en linea recta de
ochocientos veinticinco metros; OESTE con Predio Ganadero San Rafael en linea recta de
trescientos noventa y cinco metros.

2.8.  ANALISIS DEL SISTEMA DE COMERCIALIZACION

El sistema de comercializacién de un centro vacacional sustentable en Puerto Varas
debe ser disefiado considerando tanto el segmento de mercado objetivo, como la
propuesta de valor uUnica del centro. Para empezar, es bueno establecer canales de
distribucién adecuados. Hoy en dia, las plataformas de reserva en linea, como Booking y
Airbnb, son una buena forma de alcanzar una audiencia no solo local, sino mas bien global.
Estas plataformas, ademas de la creacién de un sitio web propio optimizado, pueden
maximizar la visibilidad y accesibilidad del centro. Por ultimo, pero no menos importante,
es esencial establecer un sistema de retroalimentacion y revisidon. Los testimonios de
clientes satisfechos y las resefas en linea pueden actuar como poderosas herramientas de
marketing de boca a boca, mientras que las criticas constructivas pueden ofrecer ideas
valiosas para mejorar y adaptar la oferta del centro.

Por supuesto, las 7P del marketing (Producto, Precio, Plaza, Promocién, Personas,
Procesos y Presencia) son un marco para analizar y planificar estrategias de
comercializacién. Estos elementos se analizan a continuacién.

2.8.1. Producto

El producto principal es la experiencia en el centro vacacional sustentable. Esto
incluye no solo el alojamiento fisico, sino también todas las comodidades, actividades y
experiencias que el centro ofrece. Dada la tendencia hacia el turismo ecoldgico, el centro
debe enfatizar su compromiso con practicas sostenibles, uso de energias renovables,
construccion y operacion respetuosas con el medio ambiente y actividades que promuevan
la conexidn con la naturaleza local y la cultura de Puerto Varas. La diferenciacidon puede
centrarse en la autenticidad de la experiencia, el impacto minimo en el medio ambiente y
la integracidn con la comunidad local.

2.8.2. Precio
El precio debe reflejar el valor afiadido que ofrece el centro en términos de

sostenibilidad y experiencia unica. Sin embargo, es esencial encontrar un equilibrio para
garantizar que el centro sea competitivo en el mercado. Se pueden considerar estrategias
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de precios dinamicos, descuentos en temporada baja, paquetes especiales para grupos o
estancias prolongadas, y promociones para repetir visitas.

2.8.3. Plaza

La accesibilidad es clave. Ademas de contar con un sitio web propio con capacidad
de reserva, es esencial estar presente en plataformas de reserva en linea populares. Es
importante garantizar que la informacion sobre el centro, sus practicas sostenibles y las
experiencias que ofrece estén disponibles y sea facilmente accesible para los turistas
potenciales, independientemente del canal que utilicen para planificar sus viajes.

2.8.4. Promocion

Las estrategias de marketing digital, incluidas las redes sociales, el marketing de
contenidos y la publicidad en linea, son cruciales. El contenido debe resaltar las practicas
sostenibles del centro, compartir historias sobre la comunidad local y mostrar la belleza y
singularidad de Puerto Varas. Ademas, la participacidn en ferias turisticas, colaboraciones
con influencers y promociones conjuntas con otros negocios locales ayudan para aumentar
la visibilidad y atraer a mas visitantes.

2.8.5. Personas

La dimensién de personas en el centro vacacional adquiere un papel fundamental al
priorizar la formacién y concientizacién del personal. A través de programas de
capacitacioén, se buscard que cada miembro del equipo sea plenamente consciente de las
practicas sostenibles que definan la identidad del centro. No sélo se aspira a brindar un
servicio acogedor, sino también a educar a los colaboradores para que transmitan ese
compromiso a los visitantes.

2.8.6. Procesos

En la busqueda constante de eficiencia y sostenibilidad, la dimensién de proceso en
el centro vacacional juega un rol crucial. Se simplifican y agilizan los procesos de reserva en
linea, priorizando la comodidad de los visitantes y, al mismo tiempo, incorporando opciones
ecoldgicas. Esto se traduce en la reduccion significativa de papel, reforzando el compromiso
ambiental y contribuyendo a la preservacién del entorno.
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2.8.7. Presencia

La presencia de las cabanas se refleja en la implementacion de certificaciones de
sostenibilidad reconocidas, demostrando la dedicacién a la preservacion del medio
ambiente. Ademas, se invitardn a criticos de viajes y bloggers especializados en
sostenibilidad para que vivan y compartan experiencias auténticas en el centro vacacional.
Asi se presenta como un destino no solo de descanso, sino de conexién auténtica con la
belleza natural y la cultura sostenible de la regién.

El modelo tactico para este centro vacacional sostenible en Puerto Varas se enfoca
en integrar practicas responsables en todas las areas operativas. En cuanto al producto, se
promueve el uso de energias renovables y sistemas de gestion de residuos. La politica de
precios incluye incentivos para aquellos que adopten practicas eco-amigables. La ubicacion
del conjunto se elige considerando la conservacidon de la biodiversidad y colaborando
estrechamente con la comunidad local. Las estrategias de promocién destacan la belleza
natural y cultural de la regidén, mientras que el personal recibe capacitacidon en practicas
sostenibles. Los procesos operativos se disefian para minimizar el impacto ambiental, y las
instalaciones se construyen utilizando materiales locales y eco-amigables. Se ofrecen
opciones de transporte sostenible y se proporciona informacion detallada sobre las
practicas sostenibles a los huéspedes. Este enfoque integral busca no solo ofrecer una
experiencia turistica Unica, sino también contribuir positivamente al entorno local y
promover la responsabilidad ambiental.
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CAPITULO 3 : ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD TECNICA
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3. ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD TECNICA

En este capitulo se definen las caracteristicas técnicas de las instalaciones y del
proceso generador del servicio por el cual se llevara a cabo lo propuesto en el proyecto.

3.1. DESCRIPCION Y SELECCION DE PROCESOS
En esta seccidn se muestra parcialmente la cadena de valor del negocio, indicando

los procesos de alto nivel esenciales en cada uno de los elementos. El enfoque se hace sélo
en las actividades primarias.

Logistica de Operaciones Logistica de Salida Marketing y Servicio
Entrada Ventas
Recepcién de Aseo Slmatenamie
P . . Y nto de Publicidad Cabafias
(7)) Materiales Limpieza :
o Alimentos
=
g E— — e —
E
Preparaciéon istribucié
7] Almacenamie R D'Strlbuc'on Redes Servicio a la
i) de de Alimentos : "~
nto . ~ Sociales Cabafia
'g Alimentos a Cabanas
2
i
dd
%]
< i Traslado de ;
; Mantencion : Precios y G
Inventario de Cabafi Materiales a Ofortas Ancillaries
ciabanas Cabafas

Figura 3-1: Actividades principales de la cadena de valor.
Fuente: elaboracion propia.

A continuacidn, se describiran los procesos del servicio.
3.1.1. Cabafas
Este proceso del servicio se enfoca en preparar una cabafia para recibir a los

pasajeros y hacerles entrega de dicha cabafia, junto con todas las directrices asociadas al
uso de las cabafias. En la Figura 3-2 se puede observar el proceso.
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Inicio

Revisar servicios
basicos de — Preparar cabafia — Recibir pasajeros
cabafa
A
Mostrar cabaria y
utilidades
Seleccionar otra
- o (_ —
cabana s
I
Si

Entregar cabana

Figura 3-2: Proceso Cabafias.
Fuente: elaboracion propia.

3.1.2. Servicio a la Cabana

Este proceso describe la serie de pasos que se realizan para entregar servicio a la
cabaiia, muy similar a lo que se ofrece en hoteles como servicio a la habitacién. Entre los
servicios que se incluyen se encuentran: limpieza en particular, limpieza en general,
reparacién y/o mantencion de infraestructura, desayuno, once, cena, tentempié, entre
otros. En la Figura 3-3 se puede observar el proceso.
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Inicio

Recibir solicitud
de servicibala —»
cabana

Preparar lo

e ———» Llevar a cabana
solicitado

Recibir pago por

Entregar boleta €«— e
servicio

Figura 3-3: Proceso Servicio a la Cabana.
Fuente: elaboracion propia.

3.1.3. Ancillaries

Este proceso se encarga de generar alianzas con el comercio y actividades locales
gue se pueden desarrollar en el entorno natural en el que se encuentra inmerso el centro
vacacional, para realizar posteriormente el ofrecimiento de estos servicios a los pasajeros
de las cabafias. Estos ancillaries incluyen: descuentos por productos en comercio local,
promociony descuento en cabalgatas, promociény arriendo de equipamiento para trekking
y caminatas, paseos en lancha en el lago, promociones y descuentos en restaurantes de la
zona, entre otros. En la Figura 3-4 se puede observar el proceso.
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Inicio

Establecer
Buscar alianzas —» Definir contratos —» ancillaries para
pasajeros

Recomendar Re i
: partir fly_ers a
promociones las cabanas

Figura 3-4: Proceso Ancillaries.
Fuente: elaboracion propia

3.2. LAY-OUT

A continuacién, se muestra el lay-out de las cabafas que se emplazaran en el centro
vacacional en la comuna de Puerto Varas. Las cabanas deben tener un disefio arquitectdnico
gue se integre de manera armoniosa con el entorno natural, utilizando materiales y colores
que se fundan con la vegetacion y los paisajes circundantes.
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3.2.1. CabafiaTipo A

Esta cabafia esta disefiada para una capacidad de 2 a 4 personas. La superficie es de
37,5 m?. Su lay-out se muestra en la Figura 3-5.
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Figura 3-5: Lay-out de la cabafia tipo A.
Fuente: Casas Bosque Ltda.

También se muestra en la Figura 3-6 el concepto de la cabafia tipo A.

Figura 3-6: Concepto de la cabaiia tipo A.
Fuente: Casas Bosque Ltda.
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3.2.2. Cabafia Tipo B

La cabana tipo B estd disenada para una gran familia. Tendra capacidad para 2 a 8
personas. La superficie es de 75 m?, con un primer y segundo piso. El lay-out de la primera
planta se muestra en la Figura 3-7.
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Figura 3-7: Lay-out de la primera planta de |la cabafia tipo B.
Fuente: Casas Bosque Ltda.

A continuacion, en la Figura 3-8, se muestra el lay-out del segundo piso de este tipo
de cabafia.
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Figura 3-8: Lay-out de la segunda planta de la cabafia tipo B.
Fuente: Casas Bosque Ltda.

También se muestra en la Figura 3-9 el concepto de la cabafia tipo B.

Figura 3-9: Concepto de la cabaiia tipo B.
Fuente: Casas Bosque Ltda.
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3.3. DETERMINACION DE INSUMOS, PRODUCTOS Y SUBPRODUCTOS

En esta seccion se determinan insumos y materiales que se requieren para la
construccion del centro vacacional definido en este proyecto. Todos estos elementos
fueron solicitados a la constructora Casas Bosque Ltda., ubicada en la comuna de
Concepcién. Cabe mencionar que una de las cabanas de tipo B se destinard para la
operacion.

3.3.1. Especificaciones Técnicas Estandar

En esta seccidn se detallan las especificaciones técnicas estandar para las cabafias
del centro vacacional.

e Fundaciones: Cimientos y sobrecimientos de hormigon.

e Radier: 100% Hormigdn sobre relleno compactado.

e Pisos: Ceramicas. (bafios y cocina). Mafiio 1 x 4” (dormitorios y Living).

e Tabiquerias: Paneles prefabricados (100% prefabricados en Industria).
Estructura: pino impregnado. Revestimientos ambas caras. Instalaciones
pre-embutidas (electricidad, agua fria/caliente, gas, aislaciones).

e Techumbre: Cielos inclinados y vigas a la vista 100% vivienda (pino Oregdn).
Cerchas de madera (mayor pendiente techumbre).

e Cubierta: Tejas metalicas gravilladas. Costaneras de madera nativa 2 x 2”.

e Aislaciones: Aislapol 50mm. (paneles exteriores) y 90mm. (cielos). Cartén
fieltro anti condensante. Aislacion doble piso Aislapol 20mm. (base terciado
estructural).

e Revestimiento Exterior: Traslapos de Mafiio 1/2 x 5”

e Revestimiento Interior: Mafiio machihembrado de 1” x 5”.

o Closets: Puertas de celosias pino Oregdn. Interiores melamina.

o Hojalaterias: Canaletas, bajadas aguas lluvias, caballete cumbrera, forros
remates.

e Puertas: Atableradas pino Oregdn (exteriores e interiores).

e Ventanas: De aluminio con cdmaras drenaje y vidrios termo panel. Marcos
pino Oregon.

e Quincalleria: Cerraduras embutidas de pomos bronceados.

e Pinturas: Barniz especial protector en exterior (hidro-repelente, funguicida e
insecticida). Rehundido de clavos, enmasillado especial de retape y lijado
general. Barniz marino en interiores.

e Remates Generales: Guardapolvos, cornisas, tapacanes, esquineros.
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e Terrazas: Envigados y entablado pino impregnado. Barandas y escala.

e Artefactos Sanitarios: Vanitorio con mueble, lavamanos con pedestal y W.C.
con estanque silencioso. Tina de bafio. Lavaplatos con mueble base.
Griferias. Calefont automatico Junkers.

e Alcantarillado: Red interior con salida a cdmara exterior.

e Agua Potable: Red de agua fria y caliente pre-embutidas en paneles.
(cafierias de cobre).

e Gas: Red interior (cocina y Calefont).

e Electricidad: Red interior en tuberias pre-embutidas en paneles. Quincalleria
“Bticino”.

3.3.2. Costos Unitarios de Construccion

Los siguientes costos analizados son de las partidas base en todos los modelos de
cabafias incluidos en el proyecto, ademas del quincho central. Todos estos costos son netos
y en pesos, ya que el impuesto al valor agregado se le incluird al momento de calcular el
costo total de la obra. Los valores en UF se han calculado con la UF del dia 30/10/2023,
correspondiente a 36.379,88. Este valor de UF se utilizara en el resto del documento.

Tabla 3-1 : Escarpe Manual Terreno e = 0,15mt. (M?).

Jornalero dia 0,09 7.200 648 648 0,0178
Leyes Sociales % 20% -- 130 130 0,0036

Total 778 0,0214

Fuente: Casas Bosque Ltda.

Tabla 3-2: Excavacion (M3).

Jornalero dia 0,21 7.200 1.512 1.512 0,0416
Leyes Sociales % 20% -- 302 302 0,0083

Total 1.814 0,0499
Fuente: Casas Bosque Ltda.
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Tabla 3-3: Fundacion (M3).

m3 0,65 4.104
m3 0,38 5.500
m3 0,2 5.500
saco 3,2 3.755
% 5% --
dia 0,05 12.000
dia 0,85 7.500
% 20% --

Fuente: Casas Bosque Ltda.

Tabla 3-4: Radier M2.

m3 0,079 4.104
m3 0,049 5.500
saco 0,4 3.755
% 6,20% -
dia 0,05 12.000
dia 0,06 19.000
% 20% --

Fuente: Casas Bosque Ltda.
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0,0089
0,0074

0,0413

0,0026
0,0165

0,0313

0,0063
0,1143
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Tabla 3-5: Envigado de Piso 2 x 8 ML.

Pino Oregdn pulgada 0,55 2.900 1.595 1.595 0,0438
nacional

Fijacidn Viga % 15% - 239 239 0,0066
Carpintero+ 1 dia 0,08 22.000 1.760 1.760 0,0484
Ayudante

Leyes Sociales % 20% -- 352 352 0,0097

Total 3.946 0,1085

Fuente: Casas Bosque Ltda.

Tabla 3-6: Tabique de Placa Osb 24 mm M?2.

Placa Osb m? 1,05 2.127 2.233 2.233 0,0614
Pino2x3 unida 1,2 1.020 1.224 1.224 0,0336
d

Punta 2" kg 0,19 771 146 146 0,0040
Clavo corriente 4" kg 0,06 393 24 24 0,0007
Pegamix madera lec 0,012 5.005 60 60 0,0016
Carpintero + 1 dia 0,1 19.000 1.900 1.900 0,0522
Ayudante

Leyes Sociales % 20% -- 380 380 0,0104

Total 5.967 0,1639
Fuente: Casas Bosque Ltda.

Tabla 3-7: Viga Pino Oregdn 2 X 5 Vista ML.

Pino Oregdn pulgad 0,35 2.900 1.015 1.015 0,0279
nacional a

Fijacion Viga % 15% -- 152 152 0,0042
Carpintero +1 dia 0,07 22.000 1.540 1.540 0,0423
Ayudante

Leyes Sociales % 20% -- 308 308 0,0085

Total 3.015 0,0829

Fuente: Casas Bosque Ltda.



Tabla 3-8: Cubierta Asfaltica con fibra de vidrio M2.

Teja Asf.
Owenscorninc
Clavo terrano 1"

Dynaflex fieltro 15 Ib

Instalacion tejuela
asfalt.
Pino 2x2 bruto seco

Placa Osb
Papel fieltro

Carpintero + 1
Ayudante
Leyes Sociales

Cerdmico Cord. 20 x
20

Supertron polvo
Supertron lastic (20
It)

Articoll Fragle s/
arena

Ceramista

Leyes Sociales
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m? 1 2.900 2.900
kg 0,07 729 51
m? 0,028 399 11
m? 1 1.200 1.200
unida 0,53 708 375
d

m? 1,05 2.127 2.233
m? 1 174 174
dia 0,1 22.000 2.200
% 20% - 440
Total

Fuente: Casas Bosque Ltda.

Tabla 3-9: Ceramico Cordillera de 20 x 20. M2.

m? 1,05 4.873 5.117
saco 0,2 2.350 470
bal 0,07 15.890 1.112
saco 0,14 1.870 262
dia 0,15 15.000 2.250
% 20% -- 450
Total

Fuente: Casas Bosque Ltda.

2.900

51
11

1.200

375

2.233
174
2.200

440
9.584

5.117

470
1.112

262

2.250
450
9.661

0,0797

0,0014
0,0003

0,0330

0,0103

0,0614
0,0048
0,0605

0,0121
0,2635

0,1407

0,0129
0,0306

0,0072

0,0618
0,0124
0,2656



Manio 1 x 4"

Punta 2" (609 unidades)
Carpintero Term. +
Ayudante

Leyes Sociales
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Tabla 3-10: Pavimento Mafiio MZ2.

unida 3,08 3.600 11.088

d
kg 0,1 771 77
dia 0,13 22.000 2.860
% 20% -- 572
Total

Fuente: Casas Bosque Ltda.

Tabla 3-11: Revestimiento exterior Mafio MZ2.

Mafio 1/2 x 5

Punta 2" (609 unid)
Carpintero Term. +
Ayudante

Leyes Sociales

unida 2,46 3.500 8.610

d
kg 0,1 771 77
dia 0,13 22.000 2.860
% 20% 572
Total

Fuente: Casas Bosque Ltda.

Tabla 3-12: Revestimiento interior Mafiio M?2.

Mafio 1/2 x 5

Punta 2" (609 unidades)

Carpintero Term. +
Ayudante
Leyes Sociales

unida 2,46 3.000 7.380

d
kg 0,1 771 77
dia 0,13 22.000 2.860
% 20% 572
Total

Fuente: Casas Bosque Ltda.

11.088

77
2.860

572
14.597

8.610

77
2.860

572
12.119

7.380

77
2.860

572
10.889

0,3048

0,0021
0,0786

0,0157
0,4012

0,2367

0,0021
0,0786

0,0157
0,3331

0,2029

0,0021
0,0786

0,0157
0,2993
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Tabla 3-13: Revestimiento ceramico 20 x 20 M?2.

Ceramico cordillera 20 m? 1,05 4.600 4830 4.830 0,1328
x 20

Cadina Ultra (saco 25 saco 0,144 1.693 244 244 0,0067
kg)

Befraglie Cdina kg 0,4 415 166 166 0,0046
Ceramista dia 0,13 15.000 1.950 1.950 0,0536
Leyes Sociales % 20% 390 390 0,0107

Total 7.580 0,2084
Fuente: Casas Bosque Ltda.

Tabla 3-14: Pintura Barniz Marino (2 manos) M?.

Barniz Marino galén 0,067 3.841 257 257 0,0071

Brocha 5 x5/8"  unidad 0,01 1.594 16 16  0,0004

Lija Kraft pli 0,15 70 11 11 0,0003

Granate

Pintor dia 0,03 12.500 375 375 0,0103

Leyes Sociales % 20% -- 75 75 0,0021
Total 734 0,0202

Fuente: Casas Bosque Ltda.

3.3.3. Cubicacién y Costos Totales

En los siguientes cuadros (Tabla 3-15, Tabla 3-17, Tabla 3-19 y Tabla 3-21) se
muestran los costos de materiales y mano de obra a utilizar para la ejecucidon del proyecto,
dividiéndolo segin modelo de cabafia a construir. Se considera también la urbanizacion del
centro vacacional, equipamiento de las cabafias y quincho central.



Tabla 3-15: Costos y Cubicaciones Modelo 37,5 m? Cabafia Tipo A (1).

Escarpe

Excavacion Fundacién
Fundacién

Radier

Tabique

Agua Potable

Alcantarillado
Instalacion Eléctrica
Ventanas

Puerta Acceso

Puertas Interiores
Cerradura Acceso
Cerradura Baio
Cerradura Dormitorios

Viga Pino Oregdn 2 X 5 Vista
Vidrio
Ceramico Cordillera de 20 x

20
Pavimento Maiiio

Revestimiento Exterior
Maiio

Aislacion

Revestimiento Interior Maiiio

Revestimiento Cerdmico 20 x
20

Pintura Barniz Marino (2
manos)

Inodoro y Lavamanos
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39,38
4,48
4,48

39,38

43,57

44
68

6,92

25,71
43,57

43,57
22,23
22,23

65,8

836
1.950
27.299
4.260
6.083
98.138

73.418
178.623
12.278

32.319

11.332

20.690

13.650

16.490

3.154
9.782

9.863

13.194
10.716

1.353
8.687
7.756

768

32.990

32.922
8.736
122.300
167.759
265.036
98.138

73.418
178.623
264.345

32.319

11.332

20.690

13.650

32.980

138.776
665.176

68.252

339.218
466.896

58.950
193.112
172.416

50.534

32.990

0,9
0,2
3,4
4,6
7,3
2,7

2,0
4,9
7,3

0,9

0,3

0,6

0,4

0,9

3,8
18,3
1,9

9,3
12,8

1,6
5,3
4,7

1,4

0,9
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Tabla 3-16: Costos y Cubicaciones Modelo 37,5 m2 Cabaiia Tipo A (2).

TinaL=120cm unidad 1 35.990 35.990
Lavaplatos unidad 1 15.990 15.990
Calefont unidad 1 62.990 62.990
Cocina unidad 1 87.190 87.190
Refrigerador unidad 1 130.800 130.800
Total 3.841.528
L.LV.A 729.890
Costo Total 4.571.418

Fuente: Casas Bosque Ltda.

Tabla 3-17: Costos y Cubicaciones Modelo 75 m? Cabafia Tipo B (1).

Escarpe m? 70,3 836 58.771

Excavacion Fundacion m3 4,03 1.950 7.859

Fundacion m3 4,03 27.299 110.015

Radier m? 38,69 4.260 164.819

Envigado de Piso 2 x 8 ml 31,8 4,104 130.507

Tabique m? 105,23 6.083 640.114

Agua Potable gl 1 151.132 151.132

Alcantarillado gl 1 113.064 113.064

Instalacidon Eléctrica gl 1 275.079 275.079

Ventanas m? 34,87 12.278 428.134

Puerta acceso unida 1 32.319 32.319
d

Puertas Interiores unida 3 11.332 33.996
d

Cerradura acceso unida 1 20.690 20.690
d

Cerradura Bafio unida 1 13.650 13.650
d

Cerradura Dormitorios unida 2 16.490 32.980
d

Viga Pino Oregdn 2 X 5 Vista ml 32 3.154 100.928

Cubierta Asf. con fibra de m? 60 9.782 586.920

vidrio

1,0
0,4
1,7
2,4
3,6
106
20
126

1,6
0,2
3,0
4,5
3,6
17,6

4,2
3,1
7,6

11,8
0,9

0,9

0,6

0,4

0,9

2,8
16,1



Tabla 3-18: Costos y Cubicaciones Modelo 75 m2 Cabaiia Tipo B (2).

Ceramico Cordillera de 20 x 20
Pavimento Maiiio
Revestimiento exterior Mafio
Aislacion

Revestimiento interior Manio
Revestimiento ceramico 20 x
20

Pintura Barniz Marino (2
manos)

Inodoro y Lavamanos
TinaL=120cm

Lavaplatos

Calefont

Cocina

Refrigerador

m2

2

3

2

3 3 3 3

m2
unidad
unidad
unidad
unidad
unidad
unidad
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9,4
49,42
105,23
105,23
53
30,25

158,23

9.863
13.194
10.716

1.353

8.687

7.756

768

32.990
35.990
15.990
62.990
87.190
130.800
Total
I.V.A

Costo
Total

Fuente: Casas Bosque Ltda.

92.712
652.047
1.127.645
142.376
460.411
234.619

121.521

32.990
35.990
15.990
62.990
87.190
130.800
6.098.258
1.158.669
7.256.927

2,5
17,9
31,0

3,9
12,7

6,4

3,3

0,9
1,0
0,4
1,7
2,4
3,6
166
32
198
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Tabla 3-19: Costos y Cubicaciones Quincho Central (1).

Escarpe

Excavacion Fundacién
Fundacién

Radier

Tabique

Agua Potable
Alcantarillado
Instalacién Eléctrica
Ventanas

Puerta acceso
Puertas Interiores

Cerradura acceso
Cerradura Bafio

Viga Pino Oregdn 2 X 5 Vista

Cubierta Asf. con fibra de
vidrio

Ceradmico Cordillera de 20 x 20
Pavimento Maiiio
Revestimiento exterior Maiiio
Aislacién

Revestimiento interior Mafiio

Revestimiento ceramico 20 x
20

Pintura Barniz Marino (2
manos)

m2
unidad
unidad
unidad
unidad

ml

m2

N N N N N

333 3 3 3

m2

126,16
8,9
8,9
126,16
140,86

90
166

54,42
71,74
140,86
140,86
106,52
34,34

247,38

836
1.950
27.299
4.260
6.083

181.358
135.677
357.603
12.278
32.319
11.332
20.690
13.650

3.154
9.782

9.863
13.194
10.716

1.353

8.687

7.756

768

Fuente: Casas Bosque Ltda.

105.470

17.355
242.961
537.442
856.851

181.358
135.677
357.603
842.025
64.638
22.664
41.380
27.300

283.860
1.623.812

536.744
946.538
1.509.456
190.584
925.339
266.341

189.988

2,9
0,5
6,7

14,8

23,6
5,0
3,7
9,8

23,1
1,8
0,6
1,1
0,8
7,8

44,6

14,8
26,0
41,5
5,2
25,4
7,3

5,2
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Tabla 3-20: Costos y Cubicaciones Quincho Central (2).

Inodoro y Lavamanos
Lavaplatos
Calefont

unidad
unidad
unidad

Fuente: Casas Bosque Ltda.

2 32.990 65.980 1,8
2 15.990 31.980 0,9
1 62.990 62.990 1,7
Total 10.066.336 277
LLV.A 1.912.604 53
Costo Total 11.978.940 330

Tabla 3-21: Costos y Cubicaciones Urbanizacién del Centro Vacacional.

Excavaciones

Relleno excavacion
Suministro y colocacién
Tuberia

Nudos

Arranque domiciliario

Nicho y medidor

m3
m3

ml

unida

d

unida

d

Viv

Fuente: Casas Bosque Ltda.

115
115
115

3.794 436.310 12,0
1.552 178.480 4,9
9.036 1.039.140 28,6
96.141 192.282 5,3
54.768 492.912 13,5
60.461 544.149 15,0
Total 2.883.273 79

Finalmente, se tiene el siguiente cuadro resumen de costos:

Tabla 3-22: Resumen de costos para la construccién de las cabafias y otros en el proyecto.

Modelo 37,5 m?
Modelo 75 m?

Quincho
Urbanizacion

5
10

Fuente: elaboracion propia.

4.571.418
7.256.927

11.978.940
2.883.273

Total

22.857.090 628,3
72.569.270 1.994,8
11.978.940 329,3
2.883.273 79,3
110.288.573 3.032
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3.3.4. Costos de Equipamiento

Importante en cada proyecto turistico es la implementacion y equipamiento que
este tenga, por esta razon se hizo un estudio del costo del equipamiento del centro
vacacional, para poder entregar un dptimo servicio a los pasajeros. Los siguientes cuadros
reflejan los resultados obtenidos por cada tipo de modelo de cabafia que contempla este
proyecto y otras instalaciones, ademas de considerar el equipamiento para la cabafia
destinada a operaciones.

Tabla 3-23: Costos Equipamiento Cabafia 37,5 m?.

Sabanas 1 plaza 5 14990 74.950 2,1
Frazadas 1 plaza 5 19990 99.950 2,7
Frazadas 2 Plazas 5 27990 139.950 3,8
Cobertor Quilt 1 plaza 2 25990 51.980 1,4
Cobertor Quilt 2 Plazas 2 34990 69.980 1,9
Almohadas 6 11990 71.940 2,0
Sabanas 2 Plazas 5 35990 179.950 4,9
Porcelana 1 19990 19.990 0,5
Vasos 2 3990 7.980 0,2
Cubiertos 1 9990 9.990 0,3
Televisor LG Pantalla plana 32” 1 118.740 118.740 3,3
Microondas LG 1 37.990 37.990 1,0
Mesa de centro Alerce 1 39.990 39.990 1,1
Bar Esquinero 1 162.900 162.900 4,5
Sofa 2 cuerpos Mica 1 89.900 89.900 2,5
Rack Tv 1 27.900 27.900 0,8
Velador Modelo Ranco 2 26.900 53.800 1,5
Closet 3 puertas 1 79.900 79.900 2,2
Cama Europea Andalucia 2 Plazas 1 172.990 172.990 4,8
Cama Europea Andalucia 1 Plaza 2 104.990 209.980 5,8
Bateria de cocina 1 18.990 18.990 0,5
Combustidn Lenta + Kit 1 179.890 179.890 4,9

Total 1.919.630 53

Fuente: elaboracidn propia.
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Tabla 3-24: Costos Equipamiento Cabafia 75 m?2.

Televisor LG Pantalla plana 32”
Microondas LG

Mesa de centro Alerce

Bar Esquinero

Sofd 3 cuerpos Mica

Comedor 6 personas

Pouf pola
Rack Tv
Velador Modelo Ranco

Closet 3 puertas

Cama Europea Andalucia 2 Plazas
Sabanas 1 plaza

Frazadas 1 plaza

Frazadas 2 Plazas

Cobertor Quilt 1 plaza

Cobertor Quilt 2 Plazas

Almohadas

Porcelana

Vasos

Cubiertos

Sabanas 2 Plazas

Cama Europea Andalucia 1 Plaza
Bateria de cocina

Combustién Lenta + Kit

R WA RN R R R R R R

30
30

12

15

R R OO W AN

118.740
37.990
39.990

162.900

109.900

159.900

19.900
27.900
26.900

79.900

172.990
14990
19990
27990
25990
34990

11990
19990
3990
9990
35990
104.990
18.990
179.890
Total

Fuente: elaboracidn propia.

118.740
37.990
39.990

162.900

109.900

159.900

39.800
27.900
107.600

239.700

172.990
449.700
599.700
139.950
311.880

69.980

179.850
39.980
15.960
29.970

179.950

629.940
18.990

179.890

4.063.150

3,3
1,0
1,1
4,5
3,0
4,4
1,1
0,8
3,0
6,6
4,8

12,4

16,5
3,8
8,6
1,9
4,9
1,1
0,4
0,8
4,9

17,3
0,5
4,9
112
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Tabla 3-25: Costos Equipamiento Quincho Central.

Pantalla Samsung 55” 1 799.900 799.900 22,0
Sofd 3 cuerpos Mica 3 109.900 329.700 9,1
Pouf pola 3 19.900 59.700 1,6
Mesa 4 personas 7 24.900 174.300 4,8
Piso para bar Madera 10 6.990 69.900 1,9
Silla Mallorca 28 9.990 279.720 7,7
Combustién Lenta + Kit 1 179.890 179.890 4,9
Vitrina Vertical frigo 1 1.007.720 1.007.720 27,7
Fensa Freezer 1 219.900 219.900 6,0
Fogdn 1 780.000 780.000 21,4

Total 3.900.730 107

Fuente: elaboracion propia.

Tabla 3-26: Costos Equipamiento Cabafia 75 m? (Operaciones - Administracion).

Escritorio 2 119.990 239.980 6,6
Silla 6 53.900 323.400 8,9
Mesa redonda 1 99.990 99.990 2,7
Pizarra acrilica 80x120 1 19.990 19.990 0,5
Basurero 2 5.990 11.980 0,3
Impresora HP 1 56.990 56.990 1,6
Archivero 1 59.990 59.990 1,6
Notebook Lenovo ThinkPad E4 2 899.990 1.799.980 49,5

Total 2.612.300 72

Fuente: elaboracidn propia.
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Tabla 3-27: Costos Equipamiento Cabafia 75 m? (Operaciones - Aseo).

Escobillon 20 4.690 93.800 2,6
Pala 20 3.290 65.800 1,8
Aspiradora 5 36.990 184.950 5,1
Mopa 5 15.990 79.950 2,2
Lavadora 3 359.990 1.079.970 29,7
Carro de aseo 4 79.990 319.960 8,8
Basurero grande 25 39.990 999.750 27,5

Total 2.824.180 78

Fuente: elaboracién propia.

Tabla 3-28: Costos Equipamiento Cabafia 75 m? (Operaciones - Cocina).

Horno a gas 2 379.990 759.980 20,9
Cocina 6 platos 1 279.990 279.990 7,7
Picadora 2 34.990 69.980 1,9
Batidora de mano 2 14.990 29.980 0,8
Refrigerador 1 130.800 130.800 3,6
Estantes 2 47.490 94,980 2,6
Sets cubiertos 5 14.990 74.950 2,1
Bateria de cocina 3 18.990 56.970 1,6
Set utensilios 3 14.990 44,970 1,2
Set vajilla 5 29.990 149.950 4,1
Lavaplatos 4 15.990 63.960 1,8
Set de cuchillos 3 27.990 83.970 2,3
Carrito de cocina 2 26.990 53.980 1,5
Plancha de cocinar 1 349.990 349.990 9,6

Total 2.244.450 62

Fuente: elaboracidn propia.
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Tabla 3-29: Costos Equipamiento Cabafia 75 m? (Operaciones - Jardineria).

Cortadora de pasto 1 99.990 99.990 2,7
Set jardineria 1 19.990 19.990 0,5
Mangueras (20 m) 1 15.990 15.990 0,4
Kit de compostaje 1 39.990 39.990 1,1

Total 175.960 5

Fuente: elaboracion propia.

Finalmente, se tiene el siguiente cuadro resumen de costos:

Tabla 3-30: Resumen de costos para el equipamiento de las cabafias y otros en el

proyecto.

Modelo 37,5 m2 5 1.919.630 9.598.150 263,8
Modelo 75 m2 9 4.063.150 36.568.350 1005,2
Modelo 75 m2 (Operaciones) 1 7.856.890 7.856.890 216,0
Quincho 1 3.900.730 3.900.730 107,2
Camioneta 4 x 4 Toyota 1 28.590.000 28.590.000 785,9
Furgdn Hyundai 1 22.479.100 22.479.100 617,9

Total 108.993.220 2.378

Fuente: elaboracion propia.

Para asegurar el suministro eléctrico sustentable de las cabafas ecoldgicas, se ha
tomado la decision de implementar un sistema de paneles solares. Este enfoque busca no
solo reducir la huella de carbono de las instalaciones, sino también aprovechar una fuente
de energia limpia y renovable. Las cabafas contaran con un sistema fotovoltaico OffGrid
(alimentaciéon 100% luz solar). Se ha realizado una cotizacidon con la empresa EnerlLife,
quienes entregaron un presupuesto acorde al gasto energético de una cabafa que es
utilizada para turismo. Este presupuesto es por unidad y se observa en la Tabla 3-31.
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Tabla 3-31: Costos del equipamiento eléctrico sustentable.

Equipamiento 15 11.070.000 166.050.000 4.564
eléctrico
sustentable

Fuente: elaboracion propia.

Una representacion gréafica del equipamiento eléctrico sustentable, enviada por
EnerlLife, se observa en la Figura 3-10.

i

/ {
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P

Figura 3-10: Equipamiento eléctrico sustentable.
Fuente: EnerlLife.

Para la implementacioén del sistema de suministro de aguas, se optara por el método
de “cosecha de aguas”. Se trata de una forma alternativa de abastecimiento hidrico basado
en la captacion, almacenamiento y aprovechamiento de las precipitaciones pluviales para
el consumo cotidiano, ya sea doméstico, para la agricultura o ganaderia. La utilizacion del
agua lluvia para el consumo humano es una prdctica muy antigua, incluso se han
encontrado antecedentes de sistemas de captacidn de aguas lluvias en el desierto de Negev,
Israel y Jordania, que datan de 4000 a.C. Con este método podriamos obtener de manera
natural en promedio 1.300,2 m? de agua al afio. Estos valores fueron entregados por la
empresa Cosecha de Agua Gémez y Fernandez, quienes nos entregaron un presupuesto y
los datos acorde a la cantidad histérica de agua de lluvias caidas en la zona en que se
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realizard el proyecto. Cabe destacar que este sistema de cosecha de aguas lluvia es 100%
natural y limpio, cuenta con un sistema de purificacion UV lo que hace que el agua sea
adecuada para el consumo humano. En caso de que el suministro de agua obtenido no fuese
suficiente, también se contard con el sistema de conexion al servicio de agua potable
Suralis. Esto para asegurar el abastecimiento siempre de este elemento vital. Este
presupuesto se observa en la Tabla 3-32.

Tabla 3-32: Costos del equipamiento del sistema de cosecha de agua.

10 (75m2) 3.700.000 37.000.000 1.017
5(37,5m2) 1.750.000 8.750.000 241
Totales 45.750.000 1.258

Fuente: elaboracion propia.

Una representacion grafica del sistema de cosecha de agua, enviada por Cosecha de

Agua Gomez y Fernandez, se observa en la Figura 3-11.

Figura 3-11: Equipamiento cosecha de agua.
Fuente: Cosecha de Agua Gomez y Fernandez.
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3.3.5. Costo Total
El centro vacacional tendra una superficie de 1.058 m? de construccién, emplazado
en un terreno de 76 ha. Los costos totales para concretar este proyecto tomando en cuenta
el costo de construccion de la infraestructura, mas el costo del equipamiento del centro

vacacional, para el adecuado funcionamiento, se ve reflejado en la Tabla 3-33.

Tabla 3-33: Costo total del emplazamiento.

Valor del terreno 200.000.000 5.498
Costo de construccién 110.288.573 3.032
Costo de equipamiento 108.993.220 2.996
Costo equipamiento eléctrico sustentable 166.050.000 4.564
Costo equipamiento cosecha de agua 45.750.000 1.258
Total 631.081.793 17.348

Fuente: elaboracion propia.

3.4. PROGRAMA DE TRABAJO: TURNOS Y GASTOS EN PERSONAL

Los trabajadores que cumplen funciones en hoteles, restaurantes o clubes, siempre
gue el movimiento diario sea notoriamente escaso, y que deban mantenerse
constantemente a disposicion del publico, pueden pactar con su empleador una jornada
prolongada de 12 horas diarias, distribuidas en un maximo de cinco dias a la semana. Estos
trabajadores tienen derecho, dentro de esta jornada, a un descanso de una hora, que se
considera parte de esta. La jornada prolongada no se aplica al personal administrativo,
lavanderia, lenceria y cocina, quienes estdn afectos a la jornada maxima de 45 horas
semanales. El "movimiento diario notoriamente escaso" supone una carga de trabajo que
a vista de todos y sin necesidad de realizar un especial esfuerzo de percepcién aparece de
manifiesto que es reducida, calificacién que debe practicarse en cada caso en particular
previa visita inspectiva e informe circunstanciado sobre el flujo de trabajo en la empresa o
establecimiento de que se trate [4].

El trabajador deberd cumplir una jornada de trabajo 5x2, con el siguiente horario:
08:30 a 20:30 horas, y 1 hora de colacién de 14:00 a 15:00 horas.



58

3.4.1. Personal de Operaciones, Cargos, Perfiles y Sueldos

En esta seccidon se especifican los cargos, perfiles y sueldos del personal que
trabajara en el centro vacacional.

Tabla 3-34: Cargos y sueldos del personal del centro vacacional.

Gerente 3.000.000 1 36.000.000 990
General

Mantenciény 600.000 3 21.600.000 594
aseo

Jardinero 550.000 1 6.600.000 181
Recepcionista 700.000 1 8.400.000 231
Personal de 600.000 3 21.600.000 594
cocina

Contador 350.000 1 4.200.000 115
(externo)

Mucama 600.000 6 43.200.000 1.187
Total 6.400.000 141.600.000 3.892

Fuente: elaboracidn propia.

3.5.  COSTOS DE INSTALACION Y PUESTA EN MARCHA

En esta seccidn se especifican los costos de instalacion y puesta en marcha.

3.5.1. Inversiones en Capital de Trabajo

La inversion en capital de trabajo se calcula en base al método de déficit acumulado.
Tomando como base lo indicado en la Tabla 2-3 para calcular los ingresos mensuales,
adicionalmente lo indicado en la Tabla 3-34 e incorporando un estimado de egresos
mensuales, se puede aplicar el método. Esto se ve reflejado en la Tabla 3-35: La tabla tiene
como supuesto que la operacidn inicia en temporada alta del afio para las vacaciones en la
zona. Esto es, en el mes de noviembre.
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Tabla 3-35: Cdlculo del déficit maximo acumulado para el proyecto.

-- 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Ingresos 45 450 450 450 125 125 125 125 125 125 125 125
Egresos 558 558 558 558 558 558 558 558 558 558 558 558 558
Saldo -558 -513 -108 -108 -108 -433 -433 -433 -433 -433 -433 -433 -433

Saldo Acumulado -558 -1.071 -1.179 -1.286 -1.394 -1.828 -2.261 -2.694 -3.128 -3.561 -3.994 -4.427 -4.861
Fuente: elaboracién propia.

En consecuencia, de acuerdo con la aplicacidon del método del déficit maximo acumulado y realizando los cdlculos, estimaciones
y supuestos correspondientes, el capital de trabajo para el proyecto asciende a UF 4.861.

3.5.2. Costos de Imprevistos

Los costos de imprevistos se calculan en base a un porcentaje de los costos totales. En este caso en particular, debido a la alta
inversidon en activos relevantes para la operacion y que ademas el porcentaje de costos de imprevistos tipicamente fluctia entre un
10% y un 30%, se determina un porcentaje por utilizar de 15%. Luego, el monto de los costos de imprevistos asciende a UF 2.602. Esto
se muestra en la Tabla 3-36.

Tabla 3-36: Resumen costos imprevistos.

Imprevistos % 15% 17.348 2.602
Fuente: elaboracidn propia.
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3.6.  RESUMEN DE INVERSION INICIAL

A continuacién, un resumen de la inversién inicial. Esto se puede ver en la Tabla

3-37.
Tabla 3-37: Resumen de inversién inicial.
Inversién en Activos (Tabla 3-33) 17.348
Inversidn en Capital de Trabajo (Tabla 3-35) 4.861
Costos Imprevistos (Tabla 3-36) 2.602
Gastos de Puesta en Marcha (Tabla 4-8) 20

Total 24.831

Fuente: elaboracién propia.

Gracias a informacién obtenida en el CAPITULO 2, se pueden determinar elementos
tales como numero de cabafias a construir e ingresos estimados.
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CAPITULO 4 : ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD ADMINISTRATIVA, LEGAL, SOCIETARIA,
TRIBUTARIA, FINANCIERA'Y AMBIENTAL
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4. ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD ADMINISTRATIVA, LEGAL, SOCIETARIA, TRIBUTARIA,
FINANCIERAY AMBIENTAL

En este capitulo se evaluaran aspectos administrativos, legales, societarios,
tributarios financieros y ambientales, asociados a la realizacidon de un centro vacacional
sustentable en la comuna de Puerto Varas.

4.1. ADMINISTRATIVA

En el estudio de prefactibilidad administrativa tiene como objetivo dar a conocer
como es el personal involucrado, la estructura organizacional de la empresa, los sistemas
de informacidon administrativos, personal administrativo, cargos, perfiles y sueldos y el
gasto que genera en personal.

4.1.1. Personal

En el presente proyecto se han determinado la creacién de diferentes puestos de
trabajo. Dentro de ellos se encuentra el gerente general, personal de mantencion y aseo,
personal de cocina, recepcionista y jardinero. También se ha considera un contador para
todos los efectos financieros, este sera externo, y prestara servicios al centro vacacional.

4.1.2. Estructura Organizacional

La estructura organizacional se refiere a la forma en que una organizacion dispone
y coordina formalmente sus roles y responsabilidades. Esta estructura determina cdmo se
distribuyen, agrupan y coordinan las actividades laborales, y establece la relacién jerarquica
entre los diferentes niveles de empleados. Esta se ve representada por un organigrama en
la Figura 4-1.
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Organigrama Organizacional

Directorio

Externo
N\

]

Gerente )

(Recepcionista) Gersonal de mantenciény asecD Qardinero}

Figura 4-1: Organigrama organizacional del centro vacacional.

Fuente: elaboracion propia.

4.1.3. Sistemas de Informacién Administrativos

Para la gestion administrativa, se utilizaran herramientas informaticas tradicionales,
destacando Microsoft Excel para administrar hojas de calculo que permitan el control de
pagos, seguimiento de inventarios, organizacidén y programacion de tareas. Este enfoque
nos ayudara a mantener un seguimiento de los costos y tiempos asociados. Tanto en
formato digital como impreso, se mantendra un archivo de las facturas relacionadas con
adquisiciones de materias primas e insumos, contratos de arriendos de maquinaria y
recibos de servicios adquiridos. Cada mes, el gerente general serd responsable de presentar
un informe sobre la gestidn, analisis y reporte de datos, proporcionando informes directivos
que sean esenciales para la correcta administracion del negocio.

4.1.4. Personal Administrativo, Cargos, Perfiles y Sueldo

En esta seccion se muestran las especificaciones del detalle del cargo, su
descripcién, principales funciones y requisitos:
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Tabla 4-1: Descripcion del cargo Gerente General.

Cargo: Gerente General

\Vacantes: 1

Objetivo del Cargo: Dirigir y supervisar la operacion integral del centro vacacional,
asegurando la implementacidon y mantenimiento de practicas sustentables, garantizando la
satisfaccidon del cliente y el éxito financiero y ecolégico del establecimiento.
Competencias Claves: Orientacidon al cliente, visién estratégica, compromiso con la
sustentabilidad, toma de decisiones asertiva, habilidades de comunicacion efectiva,
capacidad de adaptacién y aprendizaje continuo.
Responsabilidades Principales: Desarrollar y supervisar la implementacidn de estrategias
empresariales alineadas con la visidon sustentable del centro. Gestionar y liderar equipos
multidisciplinarios, fomentando un ambiente de trabajo colaborativo y enfocado en la
sustentabilidad. Asegurar el cumplimiento de normativas ambientales y estandares de
calidad en todas las operaciones del centro. Administrar el presupuesto, asegurando una
gestion financiera sélida y rentable. Establecer relaciones con stakeholders, incluyendo
proveedores, autoridades locales y organizaciones ambientales. Evaluar y adaptarse a las
tendencias del mercado turistico, con un enfoque en el turismo ecoldgico y sustentable.
Supervisar y promover programas de capacitacion sobre practicas eco-amigables para todo
el personal. Gestionar eficientemente las crisis, tomando decisiones rapidas y efectivas
para resolver problemas.
Requisitos:

e Titulo universitario en Administracidn de Empresas, Turismo o areas afines.

e Minimo 5 afios de experiencia en roles de liderazgo en la industria turistica,

preferentemente en establecimientos con enfoque sustentable.

e Conocimientos avanzados en sustentabilidad y practicas ecoldgicas.

o Habilidades de liderazgo y capacidad para motivar y dirigir equipos.

e Excelente capacidad de comunicacién y habilidades interpersonales.

e Capacidad para tomar decisiones y resolver problemas de manera efectiva.

e Fluidez en mas de un idioma es un plus, dada la naturaleza turistica del rol.

e Idealmente residencia en Puerto Varas o alrededores.
Sueldo: $ 3.000.000

Fuente: elaboracidn propia.
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Tabla 4-2: Descripcion del cargo Personal de Mantencién y Aseo.

Cargo: Personal de Mantencion y Aseo
Vacantes: 3
Objetivo del Cargo: Realizar actividades de mantenimiento y limpieza del centro
vacacional, garantizando un ambiente seguro, limpio y acorde a los estandares de
sustentabilidad del establecimiento.
Competencias Clave: Orientacién al detalle, proactividad, adaptabilidad, compromiso con
la sustentabilidad, habilidades de comunicacién basica, capacidad para trabajar bajo
presion, responsabilidad y puntualidad.
Responsabilidades Principales: Ejecutar tareas de limpieza y desinfeccién en todas las
areas del centro vacacional, utilizando productos eco-amigables. Realizar actividades de
mantenimiento preventivo y correctivo de las instalaciones y equipos del centro. Identificar
y reportar cualquier problema o anomalia en las instalaciones que requiera intervencion
especializada. Debe asegurar que los desechos se gestionen y reciclen segln las politicas
de sustentabilidad del centro. Utilizar y cuidar de forma eficiente las herramientas vy
maquinarias proporcionadas para el trabajo. Participar en programas de capacitacion sobre
practicas sustentables y eco-amigables. Colaborar con otros departamentos para garantizar,
un ambiente dptimo para los huéspedes. Cumplir con los protocolos de seguridad y salud
en el trabajo.
Requisitos:
e Experiencia previa en roles de mantenimiento y/o aseo, preferiblemente en
el sector turistico o hoteles.
e Conocimientos basicos de practicas de sustentabilidad y uso de productos
eco-amigables.
e Capacidad para trabajar en equipo y de forma auténoma.
e Disposicion para aprender y adaptarse a las normativas y politicas del centro
vacacional.
e Compromiso con la calidad del servicio y satisfaccidn del cliente.
e Disponibilidad para trabajar en diferentes turnos, incluyendo fines de
semana y festivos.
e Idealmente residencia en Puerto Varas o alrededores.
Sueldo: S 600.000

Fuente: elaboracion propia.
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Tabla 4-3: Descripcion del cargo Jardinero.

Cargo: Jardinero
Vacante: 1
Objetivo del Cargo: Mantener y embellecer los espacios verdes y dreas ajardinadas del
centro vacacional, asegurando un entorno natural y sostenible acorde a la filosofia del
establecimiento.
Competencias Clave: Orientacion al detalle y estética, proactividad y creatividad,
adaptabilidad, compromiso ecoldgico, habilidades de comunicaciéon basica, planificacion y
organizacién, trabajo en equipo y colaboracién.
Responsabilidades Principales: Disefiar, plantar y cuidar los jardines, areas verdes vy
paisajes del centro vacacional. Identificar y utilizar técnicas de jardineria sustentable, tales
como compostaje, recoleccion de aguas pluviales y uso de pesticidas naturales. Realizar
podas, siembras y trasplantes de acuerdo con las estaciones y necesidades del centro.
Mantener y operar herramientas y maquinaria especifica para jardineria de manera segura
y eficiente. Participar en programas de capacitacién y actualizacién en jardineria sostenible
y conservacion de la biodiversidad local. Colaborar con otros departamentos para asegurar,
la integracién armodnica de las areas.
Requisitos:

e Experiencia comprobada en jardineria o paisajismo.

e Conocimiento en técnicas de jardineria sustentable y conservacion del

medio ambiente.

e Habilidad para operar herramientas y equipos especializados en jardineria.

e Pasion y respeto por la naturaleza y la biodiversidad.

e Capacidad para trabajar en equipo y bajo condiciones climaticas variadas.

e Compromiso con la sostenibilidad y el cuidado del entorno.

e Idealmente residencia en Puerto Varas o alrededores.
Sueldo: $ 550.000

Fuente: elaboracion propia.
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Tabla 4-4: Descripcion del cargo Recepcionista.

Cargo: Recepcionista
Vacantes: 1
Objetivo del Cargo: Ser el primer punto de contacto con los visitantes y huéspedes del
centro vacacional, brindando un servicio atento, profesional y alineado con los valores
sustentables del establecimiento.
Competencias Claves: Orientacidn al servicio y al cliente, comunicacién efectiva y asertiva,
adaptabilidad y flexibilidad, empatia y escucha activa, organizacién y gestion del tiempo,
trabajo en equipo y colaboracién, compromiso con la sostenibilidad.
Responsabilidades Principales: recibir a los huéspedes y visitantes de manera cordial,
brindando una primera impresiéon positiva del centro vacacional. Gestionar las reservas,
check-ins, check-outs y cualquier solicitud especial de los huéspedes. Proporcionar
informacién sobre los servicios y actividades del centro, enfatizando las practicas
sostenibles implementadas. Manejar llamadas telefénicas, correspondencia y cualquier
tipo de comunicacidn externa o interna. Gestionar problemas o quejas de los huéspedes de
manera efectiva y oportuna. Mantener actualizada la base de datos de huéspedes y realizar
facturacién cuando sea necesario. Participar en programas de capacitacion sobre practicas
sustentables y atencidn al cliente. Colaborar con otros departamentos para asegurar una
experiencia fluida y agradable para los huéspedes.
Requisitos:

e Experiencia comprobada en atencidn al cliente o roles de recepcion.

e Excelentes habilidades de comunicacidn y trato con el publico.

e Conocimiento en sistemas de reservas y herramientas informaticas basicas.

e Comprension y compromiso con practicas y valores sustentables.

e Capacidad para manejar situaciones de presidén y resolver problemas de

manera efectiva.
e Fluidez en mas de un idioma es un plus, dada la naturaleza turistica del rol.
e Disponibilidad para trabajar en turnos, incluyendo fines de semana vy
festivos.

e |dealmente residencia en Puerto Varas o alrededores.

Sueldo: $ 700.000

Fuente: elaboracidn propia.
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Tabla 4-5: Descripcion del cargo Personal de Cocina.

Cargo: Personal de Cocina

Vacantes: 3

Objetivo del Cargo: Sera responsable de la preparacion y presentacion de diversos platos
en nuestro centro vacacional, asegurando que todos los alimentos sean de alta calidad,
sabrosos y se sirvan de manera oportuna.

Competencias Clave: Habilidad culinaria, creatividad, habilidad para innovar y presentar
platos de manera atractiva y original, adaptacién a las tendencias culinarias de la zona,
trabajo en equipo, organizacion y planificacién, atencién al Detalle,

Responsabilidades Principales: preparar y cocinar menus y platos especiales segun las
especificaciones y estandares del centro vacacional. Asegurarse de que todos los
alimentos se preparen y presenten de acuerdo con los estandares de calidad establecidos.
Colaborar en la planificacién de menus, teniendo en cuenta la diversidad de los
huéspedes y las posibles restricciones alimenticias. Mantener limpios y organizados la
cocina y los espacios de trabajo. Verificar la frescura de los ingredientes antes de su uso.
Adherirse a todas las normativas sanitarias y de seguridad alimentaria.

Controlar el inventario de alimentos y realizar pedidos cuando sea necesario. Ser oriundo
de la zona de Puerto Varas, Frutillar, Ensenada, Llanquihue. Conocer las tradiciones
culinarias de la zona.

Requisitos:

e Experiencia previa en un puesto similar, preferiblemente en hoteles o
centros vacacionales. (idealmente)

e Conocimiento de técnicas culinarias.

e Habilidades de organizacién y gestidn del tiempo.

e Conocimiento de las normativas sanitarias y de seguridad alimentaria.

e Capacidad para trabajar en equipo y bajo presién.

e Excelentes habilidades de comunicacidn y servicio al cliente.

e Disponibilidad para trabajar en horarios irregulares, incluidos fines de
semana y festivos.

e |dealmente residencia en Puerto Varas o alrededores.

Sueldo: S 600.000

Fuente: elaboracidn propia.
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Tabla 4-6: Descripcion del cargo Mucama.

Cargo: Mucama
Vacantes: 6
Objetivo del Cargo: Realizar actividades de mantenimiento, limpieza y servicios a la cabafia
en el centro vacacional, garantizando un ambiente seguro, limpio y acorde a los estandares
de sustentabilidad del establecimiento.
Competencias Clave: Capacidad de trabajo bajo presidn, trabajo en equipo, proactivo/a,
autonomo/a y comprometido/a con altos estandares éticos, capaz de aplicar practicas
sostenibles y contribuir a la satisfaccion del huésped durante su estadia.
Responsabilidades Principales: Realizar tareas de limpieza y mantenimiento en cabanas,
utilizando productos eco-amigables. Realizar el servicio a la cabana. Colaborar en la
conservacion de la energia y el agua en todas las dreas operativas. Identificar y reportar
cualquier problema o anomalia en las instalaciones que requiera intervencion
especializada. Utilizar y cuidar de forma eficiente los elementos proporcionados para el
trabajo. Participar en programas de capacitacién sobre practicas sustentables y eco-
amigables. Cumplir con los protocolos de seguridad y salud en el trabajo.
Requisitos:
e Experiencia previa en roles de mantenimiento y/o aseo, preferiblemente en
el sector turistico u hoteles.
e Conocimientos basicos de practicas de sustentabilidad y uso de productos
eco-amigables.
e Capacidad para trabajar en equipo y de forma auténoma.
e Disposicidn para aprender y adaptarse a las normativas y politicas del centro
vacacional.
e Compromiso con la calidad del servicio y satisfaccion del cliente.
e Disponibilidad para trabajar en diferentes turnos, incluyendo fines de
semana y festivos.
e Idealmente residencia en Puerto Varas o alrededores.
Sueldo: S 600.000

Fuente: elaboracion propia.
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4.1.5. Gastos en Personal

La siguiente tabla muestra el resumen de los gastos en personal. En estos gastos se
incurrird anualmente.

Tabla 4-7: Cargos y sueldos del personal del centro vacacional.

Gerente 3.000.000 1 36.000.000 990
General

Mantenciény 600.000 3 21.600.000 594
aseo

Jardinero 550.000 1 6.600.000 181
Recepcionista 700.000 1 8.400.000 231
Personal de 600.000 3 21.600.000 594
cocina

Contador 350.000 1 4.200.000 115
(externo)

Mucama 600.000 6 43.200.000 1.187
Total 6.400.000 141.600.000 3.892

Fuente: elaboracidn propia.

4.2. LEGAL

Se realizara el estudio de prefactibilidad legal del proyecto, enfocandose en lograr
el correcto desarrollo de este. En Chile, para que una empresa pueda operar, contempla un
conjunto de normativas legales, comerciales y sociales.

4.2.1. Marco Legal Vigente Nacional e Internacional

Se consideraran reglamentos, decretos y disposiciones legales que forman parte del
marco legal vigente nacional. Algunos a considerar son:

e Ley 20.190, Sociedades por Acciones (SpA).

e Ley General de Urbanismo y Construccion DFL 458/75.

e (Cddigo del Trabajo.

e Lley 16.744 “Normas sobre accidentes del trabajo y enfermedades
profesionales”.

e Ley N°19.300. Ley de bases del medio ambiente.
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e Plan regulador comunal de Puerto Varas.

e Certificado de no expropiacion.

e Certificado de afectacidn a utilidad publica.

4.2.2. Politicas de Desarrollo Industrial

Como parte de las politicas de la empresa, se llevard a cabo una evaluacion de la
inversién de las utilidades en los sistemas financieros disponibles en el pais, tales como los
depdsitos a plazo y fondos mutuos. Pensando en la inversidn, se destinara una porcion de
los ingresos hacia la adquisiciéon de nuevos activos. Con esta estrategia no sdélo se busca

fortalecer la posicion financiera de la empresa, sino también explorar oportunidades de

crecimiento y expansion.

4.2.3. Aspectos Legales del Giro del Proyecto

Los aspectos legales del giro del proyecto se pueden observar con una serie de pasos

que van desde el registro e inicio de actividades, hasta la inscripcién en el registro nacional

de prestadores de servicios turisticos. En la Figura 4-2 se observan dichos pasos

fueron extraidos de [5].
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Figura 4-2
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: Aspectos legales del giro del proyecto.
Fuente: SERNATUR.
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4.2.4. Incentivos

Los incentivos laborales son una excelente manera de alentar a los trabajadores a
tener un buen desempefio en el trabajo. Dentro de los incentivos que entregard la empresa
se encuentran:

e Bonificaciones por desempefio: Ofrecer bonificaciones basadas en el
desempeiio individual o del equipo.

e Capacitacion y desarrollo: Ofrecer oportunidades para que los empleados
mejoren sus habilidades y avancen en sus carreras.

e Programas de bienestar: Ofrecer programas de bienestar que incluyan
membresias de gimnasio, clases de fitness o servicios de spa.

e Eventos: Organizar eventos en fechas importantes para fomentar Ia
camaraderia y las buenas relaciones entre todos los empleados.

4.2.5. Aspectos Laborales

Los aspectos laborales se centran en las interacciones entre el empleador y los
trabajadores, buscando un equilibrio legal que beneficie a ambas partes. El proyecto esta
sujeto a la normativa chilena DFL N°1 del Cédigo del Trabajo. Es importante que las
empresas respeten las disposiciones del cédigo del trabajo, garantizando la correcta
administracion de jornadas, turnos, horas extras y feriados legales, entre otros. Ademads, no
se puede pasar por alto la Ley N.2 16.744, que establece normativas relacionadas con
accidentes laborales y enfermedades profesionales. Por otro lado, la Ley 19.759,
promulgada el 05 de octubre de 2001, introduce modificaciones al cédigo laboral,
abordando temas tales como: nuevas formas de contratacion, derechos sindicales,
derechos fundamentales de los trabajadores y otras cuestiones relevantes.

4.2.6. Costos Asociados al Cumplimiento de la Legislacidon Vigente

Estos costos estdn asociados con los trdmites necesarios para iniciar el proyecto, los
cuales deben estar en conformidad con las normativas legales vigentes. Para cumplir con la
legislacién laboral, es innecesario realizar el pago correspondiente a la Administradora de
Fondos de Pensiones (AFP), al seguro de salud y al seguro de cesantia. Por otra parte,
también se debe considerar el pago de impuestos correspondientes a las remuneraciones.
Esta conformidad legal no solo establece un marco de operacion adecuado para el proyecto
desde su inicio, sino que también asegura la proteccion y el bienestar de los empleados;
aspectos cruciales para el éxito y la sustentabilidad del proyecto en el largo plazo.
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4.3. SOCIETARIA

Aqui se evaluan las opciones en términos de la formacién de una sociedad,
identificando el tipo de sociedad o estructura empresarial que seria mas beneficiosa y viable
desde una perspectiva legal, financiera y operativa.

4.3.1. Relacién entre los Inversionistas

Una sociedad por acciones, también conocida por su abreviatura SpA, es un tipo de
empresa en Chile cuya participacién de capital social esta dividido en acciones, la cual puede
estar formada por una o mas personas juridicas o naturales. La Ley N° 18.046, que se aplica
supletoriamente a las Sociedades por Acciones, menciona que el capital social siempre debe
consistir en dinero y, excepcionalmente, se puede aportar otros bienes muebles e
inmuebles, derechos y acciones de otra sociedad, entre otros. Su nombre sera “Alloro SpA”.

4.3.2. Estructura Societaria

Alloro SpA Cuenta con dos participantes, de los cuales el accionista mayoritario
entra a la sociedad con el 60% de las acciones correspondientes, y el segundo accionista
entra a la sociedad con el 40% restante de las acciones.

4.3.3. Estimacion del Gasto para dar forma a la Estructura Societaria

Los costos asociados a la formacién de la empresa son:

e Redaccién de la escritura y extracto (abogado).
e Legalizacion ante notario de escritura y extracto.
e Publicacién del extracto en el Diario Oficial.

e Tramite bienes raices.

e Obtencién del RUT y tramites SlI, sin costo.
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Tabla 4-8: Resumen de costos para dar forma a la estructura societaria.

Abogado 350.000 10
Gastos Notariales 100.000 3
Publicacidn en el Diario 63.515 2
Oficial

Tramites Bienes Raices 200.000 5
Total 713.515 20

Fuente: elaboracidn propia.

El costo de la publicacidn en el Diario Oficial es de 1 UTM, la cual, para octubre de
2023 asciende a S 63.515.

4.4. TRIBUTARIA

Este analisis permite determinar la viabilidad fiscal del proyecto, asi como identificar
los retos y oportunidades que puede presentar el entorno tributario. A continuacién, se
describen los aspectos y procesos que suelen ser parte de un analisis de prefactibilidad
tributaria.

4.4.1. Sistema Tributario

El sistema tributario en Chile estd constituido por impuestos directos e impuestos
indirectos. Los impuestos directos son aquellos que gravan o afectan la obtencién de la
renta o riqueza en manos del sujeto que la obtiene y los impuestos indirectos son los que
afectan la manifestacién de la riqueza, gravando actos y/o contratos.

4.4.2. Mecanismo de Determinacién de Gasto en Impuestos

En esta seccidn se describe el mecanismo de determinacidn de gasto en impuestos.
Esta informacion se obtuvo de [6].

Impuestos Indirectos: este impuesto que se aplica por el uso de la riqueza sobre las
personas y, por lo tanto, indirectamente.

e |VA (impuesto alas ventas y servicios): Este impuesto grava el valor agregado
de los bienes y servicios en cada etapa de su produccion y comercializacion,
desde su origen hasta su venta final. Este impuesto asciende al 19%.
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Impuestos Directos: son impuestos que se aplican directamente al titular de la renta

o riquezas que los paga, de manera que se puede reconocer quién lo pagd y su monto.

Impuesto a la Renta de primera categoria: El impuesto de primera categoria,
grava las utilidades tributarias de los negocios, dejando afectas las rentas
provenientes del capital y de las empresas comerciales, industriales, mineras
y otras. Este impuesto se determina sobre la base de las utilidades liquidas
obtenidas por la empresa, vale decir, sobre los ingresos devengados o
percibidos menos los gastos, y se declara anualmente en abril de cada ano
por todas aquellas rentas devengadas o percibidas en el ano calendario
anterior.

Otros Impuestos: En esta categoria podemos sefialar otros impuestos que, en

general, escapan a la clasificacion planteada desde el punto de vista del gasto y el ingreso.

Impuesto Municipal: Las personas que desempefian una profesion,
actividades comerciales o industriales deben pagar un impuesto anual a la
municipalidad en cuyo territorio se realiza dicha actividad. En el caso de las
actividades comerciales o industriales, el impuesto es determinado
aplicandose la tasa sobre el capital propio de la empresa que ejercera dicha
actividad. La tasa es fijada por cada municipalidad con un minimo del 0,25 %
hasta el 0,5% con un maximo a pagar de 8.000 UTM.

4.5. FINANCIERA

El andlisis financiero es primordial para la empresa porque es una herramienta que

permite realizar una evaluacién de la viabilidad, estabilidad y rentabilidad, de donde se

obtienen los recursos econdmicos y los implementos necesarios para la ejecucion del

proyecto.

4.5.1. Fuentes de Financiamiento

El financiamiento del proyecto se puede dar de distintas formas:

Proyecto financiado con capitales propios, también nombrado proyecto
puro, donde el inversionista desembolsa el 100% de la inversidn.

Proyecto financiado en un 25% por alguna institucidn financiera y un 75% de
capital por parte del inversionista.
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e Proyecto financiado en un 50% donde se reparte la inversién por alguna
institucion financiera y los inversionistas.

e Proyecto financiado en un 75% por alguna institucién financiera y un 25% de
capital por parte del inversionista.

4.5.2. Inversionistas

El proyecto se beneficiara de la participacion de un maximo de dos inversionistas,
quienes proporcionardn la inversion de capital necesario. La cantidad especifica de capital
a invertir se determinara en funcién de la opcidn de financiamiento mds favorable.

Los inversionistas, por su parte, requeriran una Tasa de Descuento (r) para el
proyecto, detalle que se explicara en el capitulo siguiente.

4.5.3. Instituciones Crediticias

Una entidad crediticia es un intermediario para operaciones en el ambito financiero.
Las entidades financieras pueden ser bancos, cajas de ahorros o cooperativas de crédito, es
decir, intermediarios que administran y prestan dinero, ofrecen préstamos o facilidades de
financiamiento en dinero.

4.5.4. Leasing

El leasing, también conocido como arrendamiento financiero, es un acuerdo
contractual mediante el cual una parte (el arrendador) concede a otra parte (el
arrendatario) el derecho de usar un activo (como un vehiculo, equipo, o propiedad) por un
periodo de tiempo especifico, a cambio de pagos periddicos. Al final del periodo de
arrendamiento, el arrendatario tiene la opcién de comprar el activo a un precio reducido,
devolver el activo, o renovar el contrato de arrendamiento. Para este proyecto no se
contempla la adquisicién de activos por medio de este formato.
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4.6. AMBIENTAL

En el marco del SEIA (Servicio de Evaluacién de Impacto Ambiental), el concepto de
normativa de caracter ambiental aplicable comprende aquellas normas cuyo objetivo es
asegurar la proteccion del medio ambiente, la preservaciéon de la naturaleza y la
conservacion del patrimonio ambiental, e imponen una obligacion o exigencia cuyo
cumplimiento debe ser acreditado por el titular del proyecto o actividad durante el proceso
de evaluacion. Las normativas consideradas son:

o Ley N°19.300, sobre Bases Generales del Medio Ambiente.

e Ley N°20.423, regulacion de actividad turistica.

e DS N°19 establece el reglamento para la aplicacion del Sistema de
Clasificacion, Calidad y Seguridad de los Prestadores de Servicios Turisticos.

e Ley N°20.417, que crea el Ministerio, el Servicio de Evaluacion y la
Superintendencia del Medio Ambiente.

e Ley N°19.880, sobre bases de los procedimientos administrativos que rigen
los actos de los Organos de la Administracién del Estado.

e DFL N°1-19.653, fija texto refundido, coordinado y sistematizado de la Ley
N°18.575, Organica constitucional de bases generales de la administracion
del Estado.

e DS N°95, de 2001, de MINSEGPRES, Reglamento del Sistema de Evaluacién
de Impacto Ambiental.

e DS N°40, de 2012, del Ministerio del Medio Ambiente, Reglamento del
Sistema de Evaluacidn de Impacto Ambiental.



78

CAPITULO 5 : EVALUACION ECONOMICA
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5. EVALUACION ECONOMICA

El objetivo de este capitulo es presentar y analizar el proceso de identificacion y
valoracién de los insumos y su posterior analisis con el propdsito de identificar el mejor
escenario a través de los indicadores econdmicos VAN, TIR, PRI e IVAN, para determinar la
rentabilidad del proyecto y determinar si es viable su realizacién.

5.1. CONSIDERACIONES PARA UTILIZAR

En esta seccidn se especifican todas las consideraciones para utilizar en la realizacién
de la evaluacién econémica.

5.1.1. Moneda para Utilizar

Los valores en UF se han calculado con la UF del dia 30/10/2023, correspondiente a
S 36.379,88. Este valor de UF se ha utilizado en todo el documento.

5.1.2. Horizonte del Proyecto

El horizonte para utilizar en la evaluacidn de este proyecto, al tratarse de la entrega
del servicio de turismo eco-sustentable, abarcard un periodo de 10 afos.

5.1.3. Tasa de Descuento

La tasa de descuento a calcular para el proyecto viene dada por la siguiente férmula:

r=rf+(m-rf)*

Donde:
e r:Tasa de descuento.
e rf: Tasa libre de riesgo.
e rm: Tasa de rentabilidad del mercado, IPSA.
e [3: Constante definida en base a la industria del proyecto. La industria del
proyecto es Hoteleria y Turismo.
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5.1.4. Impuestos

El Impuesto de Primera Categoria grava las rentas provenientes del capital, entre
otras, por las empresas comerciales, industriales, mineras, servicios, etc. La tasa de
impuesto a utilizar entregada por servicio de puestos internos Sll es de un 27% para el
horizonte de evaluacién.

5.1.5. Depreciaciony Valor Libro

Para el cdlculo de la depreciacién de los activos del proyecto, y su valor libro, se
considera la tabla del Sl en [10]. Dicha tabla muestra la vida util legal de los activos en
formato normal y acelerado. Los valores utilizados son de la vida util normal. La
depreciacién detallada, junto con el valor libro, se muestra en la Tabla 5-6.

5.1.6. Reinversion

En el presente proyecto se tiene la reinversion de activos especificada en la Tabla

5-1.
Tabla 5-1: Reinversion en activos del proyecto.
Camioneta 4x4 Toyota Al afio 7 28.590.000 784
Furgdn Hyundai Al afio 7 22.479.100 616
Enseres Alafo3,6y9 22.415.470 615
Genéricos Cocina Al afio 9 9.069.290 252
Notebook Al afio 6 1.799.980 48
Mobiliario Al afio 7 22.957.850 630
Oficina Alafo 3,6y9 812.320 21

Fuente: elaboracidn propia.
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5.1.7. Valor Residual

Para el presente proyecto se considera el valor residual especificado en la Tabla 5-2.
Este valor residual aplicara al momento de la reinversion y al final del proyecto.

Tabla 5-2: Valor residual de activos para el proyecto.

Camioneta 4x4 Toyota 28.590.000 60% 17.154.000 472
Furgdn Hyundai 22.479.100 60% 13.487.460 371
Total 843

Fuente: elaboracion propia.

5.1.8. LV.A.

En el presente proyecto, se considera una recuperacion de |.V.A. para el primer aino
segun lo que se indica en la Tabla 5-3.

Tabla 5-3: Valores de I.V.A. para la recuperacién durante el primer ano.

Construccién Cabafias Tipo 5 729.890 3.649.450 100
A
Construccién Cabafias Tipo 9 1.158.669 10.428.021 287
B
Construccién Quincho 1 1.912.604 1.912.604 53
Equipamiento instalaciones 1 20.708.712 20.708.712 569
Equipamiento eléctrico 1 31.549.500 31.549.500 867
Equipamiento cosecha de 1 8.692.500 8.692.500 239
aguas

Total 76.940.787 2.115

Fuente: elaboracion propia.
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Por otra parte, dadas las reinversiones, se tiene en la Tabla 5-4 la recuperacién de

I.V.A para distintos afios.

Tabla 5-4: Recuperacion de I.V.A. para anos posteriores al primer afo.

Camioneta 4x4 Al afio 8 28.590.000 5.432.100 149

Toyota

Furgdn Hyundai Al afio 8 22.479.100 4.271.029 117

Enseres Alafio 4,7y 22.415.470 4.258.939 117
10

Genéricos Cocina Al afio 10 9.069.290 1.723.165 47

Notebook Al aifo 7 1.799.980 341.996 9

Mobiliario Al afio 8 22.957.850 4.361.992 120

Oficina Alafio 4,7y 812.320 154.341 4
10

Fuente: elaboracidn propia.

5.1.9. Anadlisis de Riesgo

Los valores para utilizar en cada una de las variables, para el calculo de la tasa de

descuento, son los siguientes:

rf: De acuerdo con el informativo diario del Banco Central de Chile, con fecha
23/10/2023, cuyo detalle se encuentra en [7], el valor de la tasa libre de
riesgo a utilizar es: 3,05% (tasa a 20 anos).

rm: Para calcular la tasa de rentabilidad del mercado se utiliza el método de
rendimiento anual compuesto, considerando valores de los ultimos 5 afios
del IPSA, ente 2015y 2019. Este valor es 4,01% anual [8].

B: El valor de la constante en base a la industria del proyecto es: 1,46 [9].

Cabe mencionar que estos valores no consideran el efecto pandemia, estando

acorde con los datos utilizados para determinar la demanda y la oferta.

Aplicando la féormula definida en 5.1.3, se tiene el siguiente valor parar: 4,45%. Dado

gue este valor es de bajo rendimiento econdmico, se utilizara el método CAPM, el cual

consiste en la siguiente férmula:

r =rf + prima por riesgo
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Donde:
e r:Tasa de descuento.
o rf: Tasa libre de riesgo.
e Prima por riesgo: Prima de riesgo del mercado.

Considerando también la Tabla 5-5, se define el proyecto con riesgo promedio, por
lo que su prima por riesgo es de 10%.

Tabla 5-5: Prima por riesgo segun nivel de riesgo.

Alto Sobre 20% Desarrollo de nuevos productos
Proyectos que usan conceptos muy novedosos
Contratos internacionales

Mediano 10%-20% Proyectos algo fuera del giro de la empresa
Procesos nuevos que no han sido
completamente investigados

Promedio 5%-10% Incrementos en las capacidades de produccidn
Implementacién de una nueva tecnologia
conocida
Proyectos con informacién de mercado
incompleta

Bajo 1%-5% Mejoramiento de la productividad
Expansiones en un mercado en donde es lider y
lo conoce bien

Muy Bajo 0%-1% Reduccién de costos
Proyectos relativos de seguridad
Fuente: elaboracidn propia.
Finalmente, aplicando la férmula del CAPM, se tiene:

r=3,05% +10% = 13,05%

Por lo que se obtiene una tasa de descuento r = 13,05%. Esta tasa de descuento sera
utilizada en la evaluacion econdmica.



Camioneta 4x4 Toyota
Furgdn Hyundai
Equipo Eléctrico Solar
Equipo Cosecha de Aguas
Enseres

Cabarias 37,5 m2
Cabafias 75 m2
Quincho

Genéricos Cocina
Notebook

Mobiliario

Oficina
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Tabla 5-6: Depreciacion por periodo y valor libro. Valores en UF.

28.590.000
22.479.100
166.050.000
45.750.000
22.415.470
22.857.090
72.569.270
11.978.940
9.069.290
1.799.980
22.957.850
812.320

784 7
616 7
4575 25
1260 10
615 3
630 30
2010 30
330 30
252 9
48 6
630 7
21 3
Totales

112 112 112 112 112 112 112 112 112 112
88 88 88 88 88 88 88 88 88 88
183 183 183 183 183 183 183 183 183 183
126 126 126 126 126 126 126 126 126 126
205 205 205 205 205 205 205 205 205 205
21 21 21 21 21 21 21 21 21 21
67 67 67 67 67 67 67 67 67 67
17 117 11 11 11 11 11 11 11 11
28 28 28 28 28 28 28 28 28 28
8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
90 90 90 90 90 90 90 90 90 90
7 7 7 7 7 7 7 7 7 7
946 946 946 946 946 946 946 946 946 946

Fuente: elaboracidn propia.

448
352
2.745

410
420
1340
220
224
16
360
14
6.549
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5.1.10. Ingresos

Para determinar los ingresos, se aplica la siguiente férmula genérica:

Ingresos = Precio * Cantidad

A continuacion, se determinan los ingresos por tipo de cabafia y temporada. Se

considera también una ocupacion del maximo de capacidad de la cabafia (90% temporada

alta y 60% temporada baja, considerando un mes de 30 dias).

Tabla 5-7: Ingresos por tipo de cabaiia y temporada.

A 150.000 5 Alta 4  90.000.000 0,9 81.000.000
B 220.000 9 Alta 4 237.600.000 0,9 213.840.000
A 90.000 5 Baja 8 108.000.000 0,6 64.800.000
B 160.000 9 Baja 8 345.600.000 0,6 207.360.000

Total 567.000.000
Fuente: elaboracidn propia.

2.227
5.878
1.781
5.700
15.586

Adicionalmente, se determinan los ingresos por servicio y temporada, considerando
también una ocupacién del maximo de capacidad de la cabafia (90% temporada alta y 60%

temporada baja, considerando un mes de 30 dias).

Tabla 5-8: Ingresos por tipo de servicio y temporada.

Desayuno 6.000 5 Alta 4 3.600.000 0,9 3.240.000
Servicio a 6.000 9 Alta 4 6.480.000 0,9 5.832.000
la Cabaiia
Desayuno 3.500 5 Baja 8 4.200.000 0,6 2.520.000
Servicio a 3.500 9 Baja 8 7.560.000 0,6 4.536.000
la Cabafia

Total 16.128.000
Fuente: elaboracion propia.

89
160

69
125

443
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Finalmente, se tiene un cuadro resumen de ingresos que aplicardan a partir del
segundo afio:

Tabla 5-9: Resumen de ingresos anuales para el proyecto.

Cabanias 567.000.000 15.586
Servicios 16.128.000 443
Total 16.029

Fuente: elaboracidn propia.
Sin embargo, se tiene una estimacion de ingresos para el primer afio de UF 2.393
(segun Tabla 3-35). A partir del segundo afio, los ingresos son de acuerdo con la demanda
proyectada en 2.2, teniendo un incremento anual del 1% a partir del tercer afio.
5.1.11. Egresos

A continuacién, se muestran los egresos anuales del proyecto:

Tabla 5-10: Egresos anuales del proyecto.

Costo Fijo Servicios basicos 16.957.631 466
Costo Fijo Remuneraciones 98.400.000 2.705
Costo Variable Mantencién cabafas 49.046.949 1.348
Costo Fijo Insumos operacionales 36.000.000 990

Total 200.404.580 5.509

Fuente: elaboracion propia.

Los costos tienen una tasa de incremento anual del 2%. Esto a partir del segundo
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5.1.12. Resumen de Indicadores Econémicos

En esta seccion se especifican los indicadores econdmicos que se utilizaran para
evaluar el proyecto:

Tabla 5-11: Resumen de indicadores econdmicos del proyecto.

UF utilizada Fecha al 30/10/2023 36.379,88 CLP
Horizonte de Determinado segun 10 anos
Evaluacion vida util de activos

Tasa de Descuento Calculada con 13,05 %

método CAPM
Fuente: elaboracidn propia.

5.2. EVALUACION ECONOMICA

En esta seccion se presenta la evaluacién econémica del proyecto puro, al 50% de
financiamiento y al 75% de financiamiento, junto con los indicadores econdmicos y el
analisis de sensibilizacidn. Adicionalmente, se considera para todas las evaluaciones un 27%
de tasa impositiva.
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5.2.1. Evaluacién Econdmica con Proyecto Puro

En la Figura 5-1 se presenta la evaluacidon econdmica con proyecto puro.

Ao 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

(+)]Ingresos 2.393 16.029 16.189 16.351 16.515 16.680 16.847 17.015 17.185 17.357
(-)|Egresos -6.696 -6.830 -6.967 -7.106 -7.248 -7.393 -7.541 -7.692 -7.846 -8.003
(=)|Margen -4.303 9.199 9.222 9.245 9.267 9.287 9.306 9.323 9.339 9.354
(-)|Depreciacién -946 -946 -946 -946 -946 -946 -946 -946 -946 -946
(-){Valor Libro -6.549
(+){Valor Residual 843 843
(-)|Pérdida Ejercicio Anterior -5.249
(-){Intereses Crédito LP
(-){Intereses Crédito CP -349
(=)|Utilidad Antes de Impuestos -5.249 2.655 8.276 8.299 8.321 8.341 9.203 8.377 8.393 2.702
(-){Impuestos (27%) 0 -717 -2.235 -2.241 -2.247 -2.252 -2.485 -2.262 -2.266 -730
(=)|Utilidad Despues de Impuestos -5.249 1.938 6.041 6.058 6.074 6.089 6.718 6.115 6.127 1.972
(+)[|Depreciacién 946 946 946 946 946 946 946 946 946 946
(+){Valor Libro 6.549
(+){|Pérdida Ejercicio Anterior 5.249
(+)[|Recuperacién IVA 2.115 121 130 386 121
(-){Inversidn Activos Fijos -17.348 -636 -684 -2.030 -888
(-){Inversidn Puesta en Marcha -20
(+)[Créditos LP
(+)|Créditos CP 2.188
(-){Costos Imprevistos -2.602
(-)|Amortizacién Créditos LP
(-){Amortizacién Créditos CP -2.188

(-/+)[Capital de Trabajo -4.861 4.861
(=){Flujo de Caja -24.831 0 5.945 6.351 7.125 7.020 6.351 5.764 7.447 6.185 14.449
(=)|Flujo de Caja Actualizado -24.831 0 4.652 4.396 4.362 3.802 3.042 2.442 2.791 2.051 4.238
(=)|Flujo de Caja Acumulado -24.831 -24.831 -20.179 -15.784 -11.421 -7.620 -4.577 -2.135 657 2.707 6.945

Figura 5-1: Evaluacién econdmica con proyecto puro.

Fuente: elaboracidn propia.
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5.2.1.1.Indicadores Econdmicos del Proyecto Puro

En la Tabla 5-12 se muestran los indicadores econdmicos del proyecto puro.

Tabla 5-12: Indicadores econdmicos del proyecto puro.

VAN 6.945
PRI 8
TIR 18,31%
IVAN 0,24

Fuente: elaboracidn propia.
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En la Figura 5-2 se presenta la evaluacién econdmica con proyecto al 50% de financiamiento.

Ao 0 1 2 3 4 6 7 8 9 10
Ingresos 2.393 16.029 16.189 16.351 16.515 16.680 16.847 17.015 17.185 17.357
Egresos -6.696 -6.830 -6.967 -7.106 -7.248 -7.393 -7.541 -7.692 -7.846 -8.003
Margen -4.303 9.199 9.222 9.245 9.267 9.287 9.306 9.323 9.339 9.354
Depreciacién -946 -946 -946 -946 -946 -946 -946 -946 -946 -946
Valor Libro -6.549
Valor Residual 843 843
Pérdida Ejercicio Anterior -6.895
Intereses Crédito LP -1.646 -1.167 -622
Intereses Crédito CP -1.159 -684 -533
Utilidad Antes de Impuestos -6.895 -968 6.970 7.766 8.321 8.341 9.203 8.377 8.393 2.702
Impuestos (27%) 0 0 -1.882 -2.097 -2.247 -2.252 -2.485 -2.262 -2.266 -730
Utilidad Despues de Impuestos -6.895 -968 5.088 5.669 6.074 6.089 6.718 6.115 6.127 1.972
Depreciaciéon 946 946 946 946 946 946 946 946 946 946
Valor Libro 6.549
Pérdida Ejercicio Anterior 6.895
Recuperacion IVA 2.115 121 130 386 121
Inversion Activos Fijos -17.348 -636 -684 -2.030 -888
Inversion Puesta en Marcha -20
Créditos LP 11.772
Créditos CP 7.257 4.286 3.335
Costos Imprevistos -2.602
Amortizacion Créditos LP -3.423 -3.902 -4.447
Amortizacion Créditos CP -7.257 -4.286 -3.335
Capital de Trabajo -4.861 4.861
Flujo de Caja -13.059 0 0 0 3.401 7.020 6.351 5.764 7.447 6.185 14.449
Flujo de Caja Actualizado -13.059 0 0 0 2.082 3.802 3.042 2.442 2.791 2.051 4.238
Flujo de Caja Acumulado -13.059 -13.059 -13.059 -13.059 -10.977 -7.175 -4.133 -1.690 1.101 3.152 7.390

Fuente: elaboracidn propia.

Figura 5-2: Evaluacién econdmica con proyecto al 50% de financiamiento.
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5.2.2.1.Indicadores Econédmicos del Proyecto al 50% de Financiamiento

En la Tabla 5-13 se muestran los indicadores econdmicos del proyecto al 50% de
financiamiento.

Tabla 5-13: Indicadores econdmicos del proyecto al 50% de financiamiento.

VAN 7.390
PRI 8
TIR 20,53%
IVAN 0,43

Fuente: elaboracidn propia.
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En la Figura 5-3 se presenta la evaluacidon econdmica con proyecto al 75% de financiamiento.

Afio 0 1 4 6 7 8 9 10
Ingresos 2.393 16.029 16.189 16.351 16.515 16.680 16.847 17.015 17.185 17.357
Egresos -6.696 -6.830 -6.967 -7.106 -7.248 -7.393 -7.541 -7.692 -7.846 -8.003
Margen -4.303 9.199 9.222 9.245 9.267 9.287 9.306 9.323 9.339 9.354
Depreciacién -946 -946 -946 -946 -946 -946 -946 -946 -946 -946
Valor Libro -6.549
Valor Residual 843 843
Pérdida Ejercicio Anterior -7.718
Intereses Crédito LP -2.469 -1.751 -933
Intereses Crédito CP -1.564 -1.559 -1.900 -984
Utilidad Antes de Impuestos -7.718 -2.780 5.784 6.399 7.337 8.341 9.203 8.377 8.393 2.702
Impuestos (27%) 0 0 -1.562 -1.728 -1.981 -2.252 -2.485 -2.262 -2.266 -730
Utilidad Despues de Impuestos -7.718 -2.780 4.222 4.671 5.356 6.089 6.718 6.115 6.127 1.972
Depreciaciéon 946 946 946 946 946 946 946 946 946 946
Valor Libro 6.549
Pérdida Ejercicio Anterior 7.718
Recuperacion IVA 2.115 121 130 386 121
Inversion Activos Fijos -17.348 -636 -684 -2.030 -888
Inversion Puesta en Marcha -20
Créditos LP 17.658
Créditos CP 9.791 9.759 11.897 6.159
Costos Imprevistos -2.602
Amortizacion Créditos LP -5.134 -5.852 -6.670
Amortizacion Créditos CP -9.791 -9.759 -11.897 -6.159
Capital de Trabajo -4.861 4.861
Flujo de Caja -7.173 0 0 0 0 143 6.351 5.764 7.447 6.185 14.449
Flujo de Caja Actualizado -7.173 0 0 0 0 77 3.042 2.442 2.791 2.051 4.238
Flujo de Caja Acumulado -7.173 -7.173 -7.173 -7.173 -7.173 -7.096 -4.053 -1.611 1.181 3.231 7.469

Figura 5-3: Evaluacién econdmica con proyecto al 75% de financiamiento.

Fuente: elaboracidn propia.
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5.2.3.1.Indicadores Econédmicos del Proyecto al 75% de Financiamiento

En la Tabla 5-14 se muestran los indicadores econdmicos del proyecto al 75% de

financiamiento.

Tabla 5-14: Indicadores econdmicos del proyecto al 75% de financiamiento.

VAN 7.469
PRI 8
TIR 23,57%
IVAN 0,65

Fuente: elaboracidn propia.

5.3.  ANALISIS DE SENSIBILIZACION

En esta seccion se muestra el analisis de sensibilizacion sobre el proyecto con
financiamiento al 75%, con la variable de ingresos y egresos, por separado.

5.3.1. Sensibilizacion de Ingresos

Para el analisis de sensibilizacién de ingresos, éstos se hacen variar entre un -30% vy

un 30%. El resultado se puede ver en la Tabla 5-15.

Tabla 5-15: Analisis de sensibilizacidn para los ingresos.

-30% -7.173 N/A
-20% -3.875 4,60%
-10% 1.782 15,90%
0% 7.469 23,57%
10% 13.209 30,35%
20% 18.880 36,50%
30% 23.231 38,26%

Fuente: elaboracidn propia.

Luego, se tiene el grafico de la sensibilizacion de los ingresos en la Figura 5-4.
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Sensibilizacion de Ingresos (VAN)

15.000

10.000

Figura 5-4: Grafico de sensibilizacidn para los ingresos (VAN).

El analisis de sensibilizacidon de los ingresos indica que el proyecto no serd viable

cuando estos disminuyan mas de un 20%.

5.3.2. Sensibilizacién de Egresos

Para el andlisis de sensibilizacidon de egresos, éstos se hacen variar entre un -40% y

un 60%. El resultado se puede ver en la Tabla 5-16.

Tabla 5-16: Analisis de sensibilizacidén para los egresos.

-40% 19.311 37,44%
-20% 13.658 30,99%

0% 7.469 23,57%
20% 1.322 15,19%
40% -4.764 1,36%
60% -7.173 N/A

Luego, se tiene el grafico de la sensibilizacion de los egresos en la Figura 5-5.
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Sensibilizacion de Egresos (VAN)
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Figura 5-5: Gréfico de sensibilizacidn para los egresos (VAN).

El analisis de sensibilizacion de los egresos indica que el proyecto no sera viable
cuando estos aumenten mas de un 40%.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

La creacidén de un centro vacacional sustentable en Puerto Varas no solo es una
oportunidad de negocio viable, sino también una propuesta que concilia el desarrollo
econdmico con la responsabilidad ambiental y social. Es un paso adelante hacia un turismo
que valoray protege el patrimonio natural y cultural, garantizando experiencias inolvidables
para los visitantes y un legado positivo para las generaciones venideras. Se tienen las
siguientes conclusiones:

e La metodologia de evaluacién adoptada en el estudio se centra en
comprender a fondo los antecedentes y objetivos del proyecto, asegurando
que la propuesta sea tanto viable como beneficiosa.

e La realizacion del estudio de prefactibilidad de mercado permite tener una
visién clara de la oferta y demanda existente en la regién de Los Lagos, al
mismo tiempo que se tiene la base para determinar los ingresos del proyecto
en funcion de los precios. Esto es esencial a la hora de establecer este
parametro para el flujo de caja.

e Determinar las caracteristicas técnicas y los costos asociados es
fundamental, ya que permite tener una idea sobre la inversidon que se debe
realizar en el proyecto y los costos asociados a la operacién, ademas de los
egresos correspondientes.

e Analizar los aspectos legales permite visualizar el marco legal aplicable al
proyecto, considerando todos aquellos elementos a los que se debe dar
cumplimiento antes y durante el horizonte de evaluacidn del proyecto. Sin
esto, se podria incurrir en ilegalidades.

e De acuerdo con la evaluacién econdmica realizada, se tiene que el proyecto
con financiamiento al 75% es rentable por sobre las demads alternativas. Por
lo tanto, como se cumple la restriccion del VAN especificada en 1.2.6.1, mas
la restriccion de la TIR especificada en 1.2.6.2, la restricciéon del PRI
especificada en 1.2.6.3 y la restriccion del IVAN especificada en 1.2.6.4, se
concluye que la alternativa de proyecto con financiamiento al 75% es la
seleccionada para el presente estudio.
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