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Resumen Ejecutivo

El presente documento analiza la propuesta de un complejo turistico en la comuna de
Puyehue, Chile, que se distingue por su ubicacién estratégica en un entorno natural de baja
densidad poblacional. El objetivo principal del proyecto es aprovechar estas ventajas
geograficas y ambientales para ofrecer alojamiento a diversos segmentos de mercado, desde
amantes de la naturaleza hasta teletrabajadores.

La propuesta de valor se basa en la construccién de cabafnas respetuosas con el
medio ambiente, rodeadas de un paisaje privilegiado con vistas a volcanes y al lago. Ademas
del alojamiento, se planea proporcionar servicios como el alquiler de embarcaciones menores,
bicicletas y actividades recreativas al aire libre. La estrategia también incluye la colaboracion
con agencias de viajes y operadores turisticos para mejorar la exposicion y la experiencia del
cliente.

El andlisis FODA resalta las fortalezas del entorno natural y las vistas panoramicas,
mientras que identifica debilidades como la falta de experiencia en la industria turistica y una
temporada turistica relativamente corta. El entorno politico presenta desafios relacionados
con la polarizacion y la inestabilidad politica en Chile. Por otro lado, el analisis PESTEL revela
oportunidades como la conciencia creciente sobre la sostenibilidad y el auge del teletrabajo,
pero también amenazas como la inestabilidad politica y el cambio climatico.

El estudio financiero y econémico, donde evaluamos la viabilidad econdmica de llevar
a cabo el proyecto nos entrega un VAN y un TIR que nos indican la conveniencia de llevar a

cabo el proyecto.
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1 Introduccion

El estudio del proyecto de desarrollo del complejo turistico en la regidon lacustre del
"Lago Rupanco" en Chile, tiene como objetivo fundamental analizar su viabilidad vy
rentabilidad. Este proyecto implica la creacion de un complejo turistico en una ubicacién
estratégica que promete atraer a visitantes en busca de experiencias Unicas en la naturaleza
chilena.

Para llevar a cabo este andlisis exhaustivo, se consideran todos los aspectos
financieros y econémicos que rodean al proyecto. Desde los costos de inversion, incluyendo
construcciones, instalaciones de servicio, cabanas y quincho, hasta los gastos operativos
como energia, agua, mantenimiento, personal y promocién, cada componente se examina
minuciosamente.

Ademas, se utilizan metodologias especificas para calcular el capital de trabajo
necesario y se reservan fondos para imprevistos. Los ingresos se proyectan considerando las
tarifas de arriendo de cabanas y del quincho, y se estima el valor residual del proyecto
considerando los flujos de caja futuros.

La evaluacion econdmica se basa en indicadores clave como el Valor Actual Neto
(VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR), que demuestran la rentabilidad y viabilidad del

proyecto.



2 Marco Teorico

2.1 Concepto y Definiciones

Turismo se refiere a todas las actividades que surgen de la idea o accién de
desplazarse de un lugar a otro con fines recreacionales, como descanso, entretenimiento y
conexion con el lugar visitado (Ledhesma, 2018, P. 1).

La Organizacion Mundial del Turismo clasifica los siguientes tipos de turismo: Cultural,
De Negocios (Industria de reuniones), Ecoturismo, Gastronédmico, Rural, Costero, Maritimo y
de Aguas Interiores, De Aventura, Urbano, De Salud, De Montafa, De Bienestar, Educativo,
Médico, Deportivo (UNWTO, World Tourism Organization a UN Specialized Agency, 2018).

La oferta de la industria turistica la podemos resumir en la figura siguiente:

Figura 1: Oferta Turistica desde el Punto de Vista del Gasto

Entorno N_atu ral

Agencias de Servicios de
Turismo Transporte

Sector de
actividades -
recreativas y Servicios de

Turismo aventura . Alojamiento
Turista

Eventos

Turisticos SEI'VI(:.IOS'
Gastronomicos

Sector de
Atracciones

Fuente: Elaboracion Propia en Base en base a (Ri't'chier, 2009)
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Un producto turistico es una mezcla de componentes tangibles e intangibles, que
incluyen los recursos naturales, culturales y humanos, asi como los puntos de interés
turisticos, las instalaciones, los servicios y las actividades relacionadas con un atractivo
turistico especifico. Este representa la esencia de la estrategia de marketing de un destino y
brinda una experiencia turistica completa que involucra emociones para los posibles
visitantes. El producto turistico se vende a través de diferentes medios, los cuales determinan
Su precio, y tiene un ciclo de vida.

Los servicios turisticos son bienes intangibles y como tales no pueden ser evaluados
objetivamente antes de su contratacion, asi pues, en la toma de decisiones tienen una gran
influencia las opiniones de otras personas denominada influencia interpersonal (Noguera
Mora L. e., 2014).

En la industria turistica, los comentarios de clientes respecto a los servicios turisticos
son una importante fuente de informacién para nuevos usuarios. El boca a boca tradicional
ha sido reemplazado por el "boca a boca electronico” (eWOM), definido como comunicaciones
informales y directas entre consumidores a través de tecnologias en Internet que se centran
en las caracteristicas de productos, servicios o vendedores (Noguera Mora, Gémez Gras, &
Rabasa Dolado, s.f.).

Con el avance en el uso de la tecnologia web, el eWOM es un medio relevante para
promocionar cualquier emprendimiento turistico. Sin embargo, también presenta desventajas,
como la exposicion de errores y debilidades, opiniones negativas de clientes quejandose de
lo que realmente no contrataron y el peligro de opiniones falsas para desprestigiar el producto
o servicio. Por otro lado, el eWOM brinda ventajas a los clientes potenciales, ya que les
permite acceder a informacién valiosa sobre un producto o servicio, si saben buscar bien y
tener en cuenta que las opiniones mas recientes son mas precisas. Las empresas que
manejen adecuadamente las opiniones en Internet pueden mejorar sus puntos fuertes y

disminuir sus errores y debilidades. (Noguera Mora, Gédmez Gras, & Rabasa Dolado, s.f.).
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Una de las grandes preocupaciones a nivel mundial es el desarrollo sostenible de
nuestras actividades, es decir, corresponde a llevar a cabo las actividades econémicas que
se puedan mantener durante largo tiempo sin agotar los recursos o causar grave dafo al
medio ambiente.

Estas grandes preocupaciones se han expresado en una preferencia cada vez mayor
de los consumidores por el turismo sostenible. Un estudio realizado el ano 2022 por Consejo
Mundial de Viajes y Turismo (WTTC) sefala que el 69% de los viajeros buscan activamente
opciones de viajes y turismo que sean sostenibles y les importa reducir la huella de carbono
(The World Travel & Tourism Council, s.f.).

Otro estudio realizado por el Centro Internacional de Turismo Responsable de Leeds
Metropolitan University, 92% de los encuestados en paises de Europa y en Norteamérica dijo
considerar el tema “sustentabilidad” al momento de tomar decisiones en sus viajes, y 34% dijo
estar dispuesto a pagar mas por alojar en hoteles sustentables (SERNATUR, s.f.).

Por otro lado, podemos ver que la conciencia ambiental es un aspecto importante para
la generacion millennial (1981-1996), lo que podemos encontrar en el estudio de trendsity que
nos sefala que “el 53% de los millennial considera que su generacién es la primera en tener
un verdadero compromiso con el medio ambiente y un 80% se siente motivado vy
entusiasmado a generar un cambio de habitos. Al 67% le molesta el doble discurso de
generaciones anteriores, mientras que el 87% estima que se podria hacer mas de lo que se
hace por el medioambiente.” (Chile Desarrollo Sustentable, 2017)

De acuerdo al manual de buenas practicas de alojamiento turistico, el turismo

sustentable de abordar 3 aspectos principales; Econémico, Medio Ambiental y Socio Cultural.
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Figura 2: Turismo Sustentable

Acciones en Ambito Econémico

- Contratar mayoritariamente personal de origen
local y apoyarlos en su desarrollo profesional.

- Conocer las necesidades y expectativas de los
clientes.

- Elegir proveedores que implementen buenas
practicas laborales en sus empresas.

- Informar al personal acerca de las opciones de
capacitacion existentes.

- Monitorear constantemente la satisfaccion del
cliente.

- Preferir servicios entregados por proveedores
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Carbono
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Acciones en Ambito
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- Implementar practicas sustentables en la
gestion de residuos, como la separacidn y
reciclaje de materiales.

- Fomentar el uso eficiente del agua y la
energia, por ejemplo, a través del uso de
tecnologias mas eficientes y la educacion a
los huéspedes sobre el uso responsable de
estos recursos.

- Promover el uso del transporte pablico o

locales. Viabilidad Gestién de la medios de transporte no motorizados
.. entre los huéspedes.
- Contratar en igualdad de condiciones a mujeres, Econdémica Biodiversidad » »
miembros de pueblos originarios y discapacitados. - Fomen_tar Ia_ conservacion y proteccion
) o _ . . . Desarrollo de Proteccidén del del patrimonio natural y cultural local.
- Capacitar al personal en los idiomas predominantes Contribucién Bienestar . . R
entre los turistas recibidos Oferta con Patrlmomo - Apoyar iniciativas locales que promuevan
l al desarrollo de la Elementos Histérico la conservacion ambiental.
- Desarrollar programas de Responsabilidad Social en Local Comunidad
el destino. Culturales Cultural

Acciones en Ambito Socio Cultural

- Hacer del establecimiento un espacio de difusion de la cultura local (musica, danza, arte y
otros).

- Contar con un calendario actualizado de eventos culturales y sociales a nivel local.

- Integrar la oferta cultural a los programas que se ofrecen a los huéspedes.
- Contribuir a la proteccion de la cultura a través de aportes economicos en mejora de la
educacidn.

- Ofrecer a los huéspedes la posibilidad de participar como veluntarios en actividades socialesy _ g0 oo programas de desarrollo cultural y/o eventos de difusién de la cultura local
culturales.

- Promover la compra de productos locales mediante folletos y otros medios de informacion.

Fuente: Elaboracion Propia en base a (SERNATUR, Manual de Buenas Pricticas de
Alojamiento Turistico, 2011)

2.2 Antecedentes de la Industria Turistica Mundial y en Chile

La actividad turistica a nivel mundial el ano 2019 (previo a COVID) representaba un
4% del GDP Mundial (UNWTO, World Tourism Organization, 2021). En Chile es un 3,3%
(SERNATUR, 2022), por lo que podemos ver, Chile tiene margen para el crecimiento de la
actividad turistica.

La estrategia nacional de turismo 2030 plantea como misién “Generar experiencias
turisticas memorables, consolidando al turismo como motor de desarrollo sostenible en todo
el territorio de Chile” y se establecen dos importantes metas estratégicas “Un 10% de aumento

promedio anual de PIB nominal sectorial” y un “7% de crecimiento promedio anual del

empleo”.
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Los pilares de la estrategia 2030 son: Sustentabilidad, Experiencia del Turista,

Innovacion y transformacion digital, y desarrollo regional.

2.3 Indicadores de la Industria Turistica

Los dos indicadores mas importantes a considerar en la industria turistica son los que
mostramos a continuacion:

e REVPAR (Revenue Per Available Room): es una medida utilizada en la industria

hotelera para medir la eficiencia de los hoteles en la generacién de ingresos. La
férmula para calcular REVPAR es el ingreso total de habitaciones dividido por el
numero total de habitaciones disponibles.

e ADR (Average Daily Rate) : es otra medida importante utilizada en la industria hotelera

para medir la eficiencia de un hotel en la generacion de ingresos. ADR es el precio

promedio de una habitacion de hotel vendida en un dia determinado.

La formula para calcular ADR es el ingreso total de habitaciones dividido por el nimero
total de habitaciones vendidas.

Al igual que REVPAR, ADR es una métrica importante para evaluar la rentabilidad de
un hotel o alojamiento. Si un hotel tiene un alto ADR, significa que esta vendiendo sus

habitaciones a precios mas elevados.

La relacion matematica entre REVPAR y ADR es la siguiente:

REVPAR = ADR X Tasa de Ocupacién Habitaciones (Ec. 1)

Donde la tasa de ocupacidon de habitaciones es un indicador utilizado en la industria

hotelera y turistica para medir el nivel de ocupacién de un establecimiento hotelero

durante un periodo de tiempo especifico. Se expresa como un porcentaje y refleja la
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proporcion de habitaciones ocupadas en relacion con el numero total de habitaciones

disponibles en un hotel o alojamiento en particular.

N° Habitaciones Ocupadas

Tasa de Ocupacion de habitaciones = %X 100 (Ec. 2)

N° Total de Habitaciones

Plaza y Habitacidn: En la industria hotelera, una habitacién es una unidad privada

dentro de un hotel que proporciona alojamiento para una o mas personas. Por lo
general, una habitacién en un hotel estd equipada con camas, muebles, bafo privado

y otros servicios basicos.

Por otro lado, una plaza se refiere a la capacidad de alojamiento en un hotel o
alojamiento, que puede incluir una o0 mas personas. Por lo general, una plaza se refiere
a una cama individual en un dormitorio compartido, que se utiliza en hostales o
albergues.

En resumen, la principal diferencia entre una habitacion y una plaza es la
privacidad y los servicios que se ofrecen. Una habitacidon es una unidad privada con
servicios y comodidades privadas, mientras que una plaza se refiere a la capacidad

de alojamiento en una habitacién compartida.
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3 Plan de Negocios

3.1 Idea de Negocio

La génesis de una idea de negocio generalmente proviene de dos procesos de
innovacion que se desarrollan de forma distinta. Por un lado, existe aquel que comienza
mediante un analisis profundo del entorno, identificando oportunidades y necesidades
insatisfechas en el mercado. Por otro lado, el segundo proceso se origina al analizar
cuidadosamente las habilidades y fortalezas del inversor, buscando fusionar talentos,
capacidades y recursos para crear una idea uUnica y valiosa.

Estos dos enfoques pueden converger o complementarse, dando lugar a una idea de
negocio solida y prometedora. Cuando se examina el entorno, se pueden detectar tendencias
emergentes, brechas en la oferta de productos o servicios, o cambios en las preferencias del
consumidor que pueden aprovecharse para generar ideas de negocio que tengan
posibilidades en el mercado. Al mismo tiempo, al evaluar los recursos, las competencias y
experiencias del emprendedor, se pueden descubrir oportunidades para aprovechar sus
capacidades y de esta forma generar ideas de negocio prometedoras.

La sinergia entre el andlisis del entorno y las capacidades del emprendedor puede ser
la clave para el éxito de la idea de negocio. Una vez que se identifica la oportunidad, se
requiere una cuidadosa planificacion y ejecucion para convertirla en una empresa viable. Es
importante realizar investigaciones adicionales, validar la demanda del producto o servicio
propuesto, disefiar un modelo de negocio sélido y establecer estrategias efectivas para el
crecimiento y la sostenibilidad.

En Ultima instancia, una idea de negocio exitosa es aquella que aborda una necesidad
real del mercado y ofrece una propuesta Unica respaldada por la experiencia y dedicacién del

emprendedor.
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En nuestro caso la idea de idea de negocio nace a través de un analisis interno del

inversionista, por lo que se seguira el siguiente flujo:

Figura 3: Proceso de Ideacion

Analisis de caracteristicas,
capacidades y capitales propios

Visualizar si se cuenta con
Ventajas Comparativas

Analizar el mercado para

identificar Oportunidades de
Negocio

Plantear ldea de Negocio en
base Ventajas Comparativasy
Oportunidades de Negocio.

Plantear Modelo de Negocio

(WEINBERGER VILLARAN, 2009)

El Inversionista cuenta con un terreno ubicado en la zona turistica correspondiente a
los alrededores del Lago Rupanco, con una privilegiada vista al Lago y a los volcanes
Puyehue, Casablanca, Puntiagudo, Osorno y Calbuco. Por otro lado, el sitio cuenta con un
pequeio bosque de arboles nativos con una variedad de especies entre las que podemos
mencionar arrayanes, ulmo, laureles, notros y maquis.

En base al recurso anterior, es donde nace la idea de ofrecer un servicio turistico de

alojamiento que incorpore elementos de sustentabilidad.
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3.2 Modelo de Negocios

En esta seccion abordaremos el modelo de negocio del complejo turistico “Altos del
Rupanco”, para lo cual utilizaremos el Modelo CANVAS desarrollado por Alexander
Osterwalder y Yves Pigneur, que nos permite visualizar en una sola lamina, cuales son los
elementos mas importantes del negocio.

El Modelo de Negocios consiste en la definicién de la estrategia en relacion a como
operara el negocio, definiendo el mercado objetivo, la propuesta de valor para este segmento
de mercado, los recursos y actividades claves requeridos para sustentar la propuesta de valor,
cual es el canal para la oferta del servicio, la o las formas de relacion que estableceremos con
nuestros clientes y por ultimo cuales seran nuestras fuentes de ingresos y costos que se
generaran con la empresa. En resumen, el modelo de negocio es un elemento clave en la
planificacién estratégica de una empresa, y es esencial para comprender como la empresa
funcionara y cdmo se generara valor tanto para la empresa como para sus clientes.

Por otro lado, el Plan de Negocios nos permite ver en detalle como se llevara a cabo
el Modelo de Negocio, en términos de operaciones, marketing, finanzas, recursos humanos
y otros aspectos del negocio. Por otro lado, el Plan de Negocios nos permite optimizar el
Modelo de Negocios y analizar la conveniencia econémica de llevarlo a cabo.

A continuacion, pasamos a describir los elementos mas importantes del modelo de

negocios, para posteriormente mostrar el lienzo del modelo.

Mercado Obijetivo:

El elemento principal de un modelo de negocio son los clientes, por lo que son el
corazon del modelo de negocios, debido a que son los que permiten que la empresa pueda
funcionar. El proyecto debe definir €l o los segmentos de mercados a los que generara su
propuesta de valor, la que debe satisfacer las necesidades comunes de estos segmentos, que

van desde requerir un lugar tranquilo para descansar, servicio de calidad, etc. La
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segmentacion del mercado nos permite generar la propuesta de valor enfocada en estas
necesidades.
El mercado objetivo al que apunta este proyecto lo componen los siguientes 6
segmentos de mercados:
e Personas que buscan alojamiento en un entorno natural y sostenible.
e Personas que les gusta los deportes al aire libre.
e Personas que buscan una estadia privada y auténtica en una cabafa acogedora.
e Personas que teletrabajan y quieren combinar trabajo con el descanso en un lugar
turistico.
e Pequenas Empresas (paseos fin ano)

e Amigos que quieren un lugar para compartir.

Propuesta de Valor:

Ofreceremos acogedoras cabarnas, amigables con el medio ambiente, en un entorno
natural con vista a los volcanes y al lago, a sélo 5 km de la playa. Se contara con servicios
adicionales para mejorar la experiencia del cliente, como el arriendo de embarcaciones
menores (Kayak, Zodiac), bicicletas e instalaciones recreativas al aire libre. Para proporcionar
la propuesta de valor se requiere de contar con Recursos Claves, como 10 Cabanas, todas
de tamano compacto (Tipo Tiny House), tendran una capacidad maxima para 6 personas y
se ubicaran insertas en un pequeno parque de 1 ha, compuesto de arboles nativos donde
sobresalen especies tales como maquis, lingues, ulmos, arrayanes, lumas, laureles y notros.
Las cabanas contaran con un sistema de barno recreativo al aire libre, tales como tinajas o
jacuzziy un espacio para la preparacion de asados. Adicionalmente cada cabaina contara con
las comodidades necesarias para poder realizar teletrabajo, tales como el mobiliario y buen
acceso a internet. Por otro lado, se contara con un quincho con capacidad para 30 personas,

el cual podra ser arrendado por los mismos clientes de las cabanas o un grupo de personas
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que lo requieran para un evento en particular. El contar con este quincho nos permitira contar
con mayores ingresos en temporadas de baja, tanto por el arriendo del quincho como tal,
como por el arriendo de las cabanas asociadas a los participantes del evento realizado en el
quincho.

Se estableceran acuerdos con diferentes actores de la cadena de valor turistico,

Socios Claves tales como:

Servicios de Arriendo de Alojamiento en linea: El objetivo de estos acuerdos es lograr
una mayor exposicidn a potenciales clientes lo que se traducira en una mas alta tasa de
ocupacion de las instalaciones. Otro beneficio es contar con los comentarios de los clientes
respecto a la calidad del servicio recibido.

Operadores turisticos especializados en excursiones, turismo deportivo y de aventura:
Con estas alianzas se busca enriquecer el abanico de actividades a realizar por los clientes y
con esto mejorar la experiencia del servicio, lo que incrementara la posibilidad de repeticion
del servicio y/o que recomienden al complejo turistico aumentando de esta forma la red de
potenciales clientes.

Para asegurar el éxito de nuestro complejo turistico, hemos identificado tres

actividades claves. En primer lugar, nos enfocaremos en una efectiva promocion del complejo,

apuntando a superar la tasa de ocupacion promedio de la industria en nuestra area. Para
lograrlo, emplearemos diversas estrategias a través de las redes sociales, incluyendo
plataformas como Facebook, Instagram, Linkedln y Twitter. Estas herramientas nos permitiran
llegar a un publico mas amplio y potencialmente interesado en nuestros servicios.

Nuestra estrategia de promocion se reforzara durante las temporadas bajas, cuando
llevaremos a cabo atractivas promociones que generen sinergias entre el arriendo de las
cabanas y el quincho. Esta sinergia no solo aumentara la rentabilidad de nuestro negocio,
sino que también atraera a mas clientes y creara una experiencia atractiva para quienes nos

visiten.
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Es primordial resaltar que, en el ambito digital, pondremos un gran énfasis en la calidad
del contenido que compartimos en nuestras redes sociales. Fotos y videos de alta calidad
destacaran nuestras instalaciones y servicios, capturando la atencidon de potenciales
huéspedes y brindandoles una visidon clara de lo que ofrecemos. Ademas, buscaremos una
interaccién constante con nuestra comunidad en linea, respondiendo atentamente a sus
comentarios y consultas para construir relaciones duraderas con nuestros seguidores y
generar un vinculo cercano.

En segundo lugar, reconocemos que la satisfaccion del cliente es un aspecto esencial
para nuestro éxito. Por ello, capacitaremos a nuestro personal en habilidades fundamentales
para brindar una atencién acogedora y amable a nuestros huéspedes. Estas habilidades
blandas son importantes para crear un ambiente célido y propicio para una grata estadia,
haciendo que nuestros clientes se sientan valorados y atendidos de manera personalizada.

Ademas, capacitaremos al personal en el uso de herramientas computacionales
necesarias para que realicen su trabajo de forma eficiente, lo que nos permitira agilizar
procesos internos y mejorar la calidad del servicio. La combinacién de habilidades blandas y
competencias tecnoldgicas contribuira a una atencién de calidad, fidelizando a nuestros
clientes, aumentando asi la probabilidad de que repitan el servicio y atrayendo a mas clientes
por el boca a boca o las buenas valoraciones en los portales o redes sociales.

Adicionalmente, valoramos el turismo internacional de paises de habla extranjera en
nuestra region. Para atender mejor a turistas de otras nacionalidades, desarrollaremos las
competencias en inglés de nuestro equipo. Con esta habilidad lingUistica, comunicaremos
fluida y efectivamente con nuestros clientes internacionales, creando un ambiente mas
acogedor y confortable para ellos.

Nos preocuparemos mantener un elevado estandar de limpieza y mantencion de las

cabanas, que aseguren una agradable estadia en nuestros clientes.
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Con estas medidas, esperamos aumentar la visibilidad de nuestro complejo turistico
en linea, y generar un mayor interés y demanda por nuestros servicios, con lo que se lograra

un aumento en la tasa de ocupacioén y una mayor rentabilidad para el negocio.

MODELO DE NEGOCIO CANVAS

Socios Claves | Actividades Propuesta de | Relacién Segmento
Claves Valor clientes clientes
e Agencias de viajes | ¢ Promocion del | Cabanas eco | e Atencion e Personas que
y tours para llegar a servicio a través de | amigables con vistas a personalizada y buscan alojamiento
un publico mas diferentes canales. los volcanes y al lago, amigable. en un entorno
amplio. e Mantenimiento y | @ solo 5 km de la | e« Mantener una natural y sostenible.
e Servicios de limpieza de las | playa. Con servicios comunicacion e Personas que les
arriendo de cabafias y sus | de arriendo  de constante  antes, gusta los deportes
alojamiento en linea instalaciones bicicletas y durante y después al aire libre.
(Booking, complementarias. Kayak/Zodiac e de su estadia. e Personas que
Tripadvisor, Airbnb) | o Atencién al cliente mstalaqlones . e Descuentos buscan una estadia
e Operadores de antes, durante vy recreativas al aire especiales para privada y auténtica
turismo  aventura, después de su libre. clientes frecuentes en una cabafna
excursiones y estadia. 3 y recomendaciones acogedora.
deportivo. Y Las cabanas cuentan a  amigos y | e Pequefas
¢ Capacitacion al | con instalacién para familiares. Empresas (paseos
personal. hacer teletrabajo. fin afio)
Recursos , , Canales « Amigos que quieren
Claves Quincho para realizar un  lugar para
- eventos. — compartir.
e Cabanas y sus e Pagina web y redes
respectivos enseres sociales para | ® Personas que
y equipamientos. promocionar teletrabajan y
o Embarcaciones nuestro servicio. aprovechan de
menores y e Publicidad en compatibilizar el
bicicletas para medios digitales vy trabajo con el
arriendo. fisicos para atraer descanso.
¢ Personal nuevos clientes.
capacitado en ¢ Alianzas con
atencioén al cliente y agencias de viajes y
mantenimiento de tours para llegar a
instalaciones. un publico mas
® Portal WEB LT
Fuente de costos Fuentes de Ingreso
e Costos de adquisicién y mantenimiento de las | e Tarifas de alojamiento por noche.
cabanas y sus instalaciones | e Ingresos adicionales por servicios complementarios como el arriendo
complementarias. de embarcaciones menores y bicicletas.
* Costos de personal y capacitacion. ® Ingresos por eventos y actividades en nuestras instalaciones
e Costos de marlfe_tlng y pybllmdad. . recreativas.
e Costos de servicios publicos y suministros.
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3.3 Anadlisis FODA

El analisis FODA es una herramienta invaluable para el analisis situacional en la
planificacion estratégica. Su propdsito es identificar las relaciones entre las amenazas y
oportunidades externas, asi como las fortalezas y debilidades internas de una empresa.
Mediante la matriz FODA, podemos desarrollar estrategias que aprovechen nuestras
fortalezas para capitalizar las oportunidades del entorno, a la vez que nos permitira enfrentar
las amenazas y abordar nuestras debilidades internas. En resumen, el anélisis FODA es una

herramienta esencial que nos ayuda a tomar decisiones estratégicas informadas y efectivas.

3.3.1 Analisis de Fortalezas y Debilidades

Fortalezas
e Entorno natural con una amplia variedad de flora nativa: Nuestro complejo de
cabanas se ubicara en un entorno natural privilegiado, caracterizado por una
importante diversidad de flora nativa. Esto brinda a nuestros visitantes la
oportunidad de disfrutar de un ambiente auténtico y en contacto con la

naturaleza.

o Privilegiadas vistas al Lago Rupanco y a los volcanes Calbuco, Osorno,
Puntiagudo, Casablanca y Puyehue: Nuestro complejo ofrece vistas
incomparables hacia el hermoso Lago Rupanco y a la cordillera de los Andes
donde se pueden ver los volcanes Calbuco, Osorno, Puntiagudo, Casablanca
y Puyehue. Estas vistas panordmicas crean un escenario ideal para cautivar a

nuestros huéspedes.
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Cercania atractivos turisticos naturales y con baja densidad poblacional:
Nos encontramos estratégicamente ubicados cerca de diversos atractivos
turisticos naturales. A sélo 5 km, nuestros visitantes podran disfrutar de una
hermosa playa, a 15 km se encuentra el lago Puyehue, a 2 km el lago Rupanco,
a 30 km el lago Llanquihue, y a 65 km se encuentra el Parque Nacional
Puyehue-Centro Sky-Termas. Esta ubicacion privilegiada nos ofrece la
oportunidad de ofrecer a nuestros huéspedes una gran variedad de
experiencias naturales en un ambiente tranquilo.

Proximidad al paso internacional Cardenal Samoré: Nuestro complejo de
cabanas esta ubicado a solo 2 km de distancia del paso internacional Cardenal
Samoré, que es el punto de unién con la Patagonia argentina. Esta ubicacién
estratégica facilita el acceso a la zona lacustre de la regidn de los lagos y brinda
a nuestros visitantes la posibilidad de explorar diferentes destinos. Ademas,
todos los caminos que conducen a nuestro complejo estan asfaltados, lo que
garantiza un facil acceso.

Capacidad Profesional: Gestion de Negocios y Herramientas Informaticas

Debilidades

Falta de experiencia en el rubro: La falta de conocimientos y experiencia
puede afectar negativamente la calidad de los servicios que ofrecemos y
nuestra capacidad para competir con empresas mas establecidas.

Reducida Temporada Turistica: Las condiciones climaticas de nuestra zona
pueden limitar la temporada en la que nuestro destino resulta atractivo para los
turistas. Si el clima no es favorable durante gran parte del ano, esto puede

afectar negativamente la afluencia de visitantes.
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e Menor flujo de turistas en comparacién con otras zonas lacustres: En
comparacion con destinos turisticos mas populares y consolidados en la
region, como Frutillar, Puerto Varas, Pucon y Villarrica, nuestra zona presenta
un menor flujo de turistas. Esta situacion puede ser una debilidad, ya que la
competencia con destinos mas reconocidos puede dificultar nuestra capacidad

para atraer visitantes y competir en el mercado turistico.

3.3.2 Andlisis del Entorno (PESTAL)

El andlisis del Entorno nos permite identificar cuéles son las oportunidades y
amenazas a las que nos veremos enfrentados cuando desarrollemos el proyecto, los que en
conjunto a nuestras fortalezas y debilidades nos permitiran generar una adecuada estrategia
para el nuevo negocio.

En este analisis se estudian factores agrupados en las categorias econdémicas,

sociales, politicas y legales, tecnoldgicas y ambientales.

Tipo de Factor Factor

Politicas e Polarizaciéon Politica: La polarizacién de la poblacion
provocada por un uso masivo de las redes sociales genera
division en la poblacion e inestabilidad politica tanto en Chile
como a nivel mundial.

e Inestabilidad Politica: La posibilidad de levantamientos
sociales debido a la desigualdad y vulnerabilidad econémica
es un factor politico relevante en Chile. Actualmente,
aproximadamente el 30% de la poblacion se encuentra en

situaciéon de vulnerabilidad econdmica, con un 11,5% de
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pobreza, lo que refleja una alta desigualdad en los ingresos.

(Banco Mundial, 2023)

Econdmicas

Estancamiento econémico en Chile: Chile tiene un fuerte
dinamismo econdmico, pero muestra desaceleracién de su
crecimiento debido al estancamiento de la productividad
nacional. (Banco Mundial, 2023)

Clases Medias Pierden Importancia: Pérdida de peso
econdmico de las clases medias en las economias
avanzadas y en muchos mercados, existe una creciente
desigualdad de riqueza. (IPSOS, 2023)

Generaciones Mas Pobres: Alta probabilidad que la
Generacién Millennial sea mas pobre que la generacion Xy

Baby Boomers a la misma edad. (IPSOS, 2023)

Social

Sustentabilidad: Nuevas generaciones con un mayor nivel
de conciencia por la sustentabilidad.

Teletrabajo: Consolidacion en Chile del Teletrabajo en un
4% de la fuerza laboral (Observatorio del Contexto
Econdémico - UDP , 2023).

Envejecimiento de la poblacién: La proyeccion
poblacional 1992 a 2050 en Chile, muestra que el grupo
etario de +60 afos crece en torno al 5% cada década,
pasando de un 17,2% de la poblacién para el 2020 a un
32,1% el 2050. (PUC, 2021).

Familias Menos Numerosas: Las parejas se casan cada

vez mayores y estan teniendo pocos hijos. (IPSOS, 2023)
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Tecnologia

Aplicaciones en Linea: Amplia Oferta de Aplicaciones en
Linea para reserva de alojamiento, arriendo de vehiculos y
otros servicios turisticos.

Uso cada vez mayor de medios techolégicos: Cada vez
hay una mayor penetracién del uso de la tecnologia en los
hogares y en las transacciones comerciales. El uso de
internet, las redes sociales, las plataformas digitales, las
aplicaciones moviles y los sistemas de reservas en linea son
herramientas que permiten mejorar la experiencia del cliente
y aumentar la competitividad.

Buena Infraestructura Tecnoldgica de Chile: Permite al
turista poder conectarse a internet para buscar destinos
turisticos y hacer reservas desde practicamente cualquier
lugar.

Mejores Caminos: Chile ha experimentado un significativo
avance en su infraestructura vial a partir de la década de
1990, gracias a la implementacién del sistema de
concesiones. Este enfoque ha permitido la participacion de
capital privado en las principales obras viales, liberando
recursos estatales para mejorar los caminos secundarios.
Sin embargo, la zona lacustre del Rupanco ha estado
rezagada en términos de inversidn vial en comparacion con
otras partes del pais. En los ultimos anos, se ha observado
un cambio positivo, con el desarrollo de obras de
pavimentacidn en la region. Por ejemplo, recientemente se

ha pavimentado la ruta que conecta Osorno con el Lago
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Rupanco, asi como también se encuentra en curso la
pavimentacion de la ruta que bordea el lago desde el sur
hasta la localidad lacustre de Piedras Negras. Ademas, hay
ya un estudio a nivel de pre proyecto en el MOP para
construir la ruta que permita recorrer el lago por el lado norte.
Estas mejoras en la infraestructura vial estan contribuyendo
a potenciar el turismo y la conectividad en la zona del Lago
Rupanco, generando beneficios para los residentes locales
y los visitantes. A medida que se realizan estas inversiones,
se espera un mayor desarrollo econémico y una mejora en
la calidad de vida de las comunidades ubicadas en esta area

lacustre.

Ambiental

Cambio Climatico: El cambio climatico implica incremento
en la temperatura media y disminucion en las

precipitaciones.

Legal

Jornada Laboral Reducida: Reduccién Jornada Laboral a
40 Horas en Chile

Ley de Inclusividad: El Decreto 50 del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo, que modifica el Decreto Supremo 47
y establece las normas de accesibilidad para edificaciones
de uso publico y colectivo. Este decreto obliga a que toda
edificacion existente o nueva destinada al hospedaje de
personas, como hoteles, residenciales, pensiones o0
similares, cumpla con las normas generales de la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones (OGUC) en materia

de accesibilidad. Estas normas buscan garantizar que las




28

personas con discapacidad o movilidad reducida puedan
acceder, circular, wusar, informarse y salir de los
establecimientos turisticos de forma autdbnoma y segura.
(SERNATUR, 2019)

Protocolos sanitarios mas exigentes: Se requeriran
medidas mas exigentes en cuanto a higiene y sanitizacion
de las instalaciones turisticas. De acuerdo a Subsecretaria
de Turismo de Chile “El nuevo turismo post Covid-19 plantea
un nuevo perfil del turista que demandara estrictas normas
de higiene y sanitizacibn de espacios, por lo tanto, la
invitacion es a adoptar estas recomendaciones y en conjunto
regresar la confianza a los turistas en el marco de una nueva

cultura del viaje”.
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3.3.3 Oportunidades y Amenazas

Del analisis PESTEL podemos visualizar cuales podrian ser las principales

oportunidades y amenazas que tendra nuestro proyecto.

Oportunidades:

Sustentabilidad: Existe una mayor conciencia por la sustentabilidad entre las nuevas
generaciones, lo que podria atraer a turistas interesados en alojamientos turisticos que sean
respetuosos con el medio ambiente.

Teletrabajo: El teletrabajo ha experimentado una consolidacion en Chile, lo que podria
atraer a turistas que buscan combinar su trabajo remoto con unas vacaciones en un entorno
natural como el lago Rupanco.

Infraestructura tecnoldgica: Chile cuenta con una buena infraestructura tecnolégica y
alta penetracion del uso de la tecnologia, lo que permite a los turistas acceder y reservar
alojamientos en linea de manera conveniente. Esto puede facilitar la comercializacidén de las
cabanas en el lago Rupanco.

Mejora en la infraestructura vial: Las inversiones en infraestructura vial en la zona del
lago Rupanco estan contribuyendo al desarrollo econémico y la mejora de la calidad de vida
de las comunidades locales. Esto puede generar un aumento del turismo en la zona y
beneficiar al negocio de alojamiento.

Cambio climatico: El cambio climatico, con el incremento en la temperatura media y la
disminucién en las precipitaciones, puede afectar la demanda de turismo en la zona del lago
Rupanco, si el cambio no es brusco, podria permitir veranos con un clima mas propicio para

el turismo de playas.
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Amenazas:

Inestabilidad politica: La polarizacién politica y la inestabilidad politica tanto a nivel
nacional como mundial pueden generar incertidumbre en la industria turistica y afectar la
demanda de alojamientos turisticos, incluyendo las cabanas en el lago Rupanco.

Desaceleracién econdmica y desigualdad de ingresos: El estancamiento econémico
en Chile, la pérdida de peso econdmico de las clases medias y la posibilidad de que la
generacion millennial sea mas pobre que las generaciones anteriores pueden impactar
negativamente en la capacidad adquisitiva de los turistas y su disposicion a gastar en
alojamientos turisticos.

Normas y protocolos legales: Las regulaciones legales, como la reduccion de la
jornada laboral, la ley de inclusividad y los protocolos sanitarios mas exigentes, pueden

implicar costos adicionales y requisitos operativos para el negocio de alojamiento turistico.

3.4 Estrategia General

Para definir la estrategia del complejo, utilizaremos la matriz FODA de la cual podemos

extraer 4 tipos de estrategias:

Factores Internos | Fortalezas Debilidades

Factores Externos

Oportunidades Estrategia (Maxi-Maxi) | Estrategia (Maxi-Mini)

Amenazas Estrategia (Mini-Maxi) | Estrategia (Mini-Mini)

o Estrategia DA (Mini-Mini): Se utiliza para minimizar tanto las debilidades
internas como las amenazas externas. El complejo turistico debe intentar evitar
las areas de vulnerabilidad interna y protegerse de las amenazas externas para

garantizar su supervivencia y competitividad.
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Estrategia DO (Mini-Maxi): El complejo turistico debera tratar de superar las
debilidades internas aprovechando las oportunidades externas. Se busca
mejorar las areas de deficiencia interna para capitalizar las oportunidades del

entorno.

Estrategia FA (Maxi-Mini): Aqui debemos utilizar nuestras las fortalezas para
hacer frente a las amenazas externas. Debemos utilizar nuestras capacidades
internas para contrarrestar los factores de riesgo y mantener una posicién

competitiva en el mercado.

Estrategia FO (Maxi-Maxi): En esta estrategia el complejo turistico debe
aprovechar las fortalezas internas para sacar partido a las oportunidades
externas. Se busca utilizar las ventajas competitivas y las capacidades internas

para maximizar el desempeno de la empresa.
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Factores Internos

Factores Externos

Fortalezas Debilidades
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O1: Sustentabilidad F101: Aprovechar entorno natural para | D103: Capacitacion al
02: Teletrabajo actividades aire libre. personal del complejo.
03: Infraestructura | F202: Vistas Privilegiadas para quienes | D202-4: Implementar
Tecnoldgica Teletrabajan. cabarias adecuadas
04: Infraestructura Vial F404: Promocionar ubicacion cercana | para gente que desee
8 O5: Cambio Climatico al paso internacional y buen estado de | trabajar.
-8 los caminos de acceso. D308: Fuerte
-_g F503: Aprovechar  competencias | promocién en redes
-g profesionales para sacar partido a | sociales para atraer
8_ infraestructura tecnolégica. turistas.
@)
A1: Inestabilidad Politica A2-3F5: Aprovechar la capacidad
A2: Desaceleracion | profesional para capacitar a personal y
Econdémica y Desigualdad ser mas productivos.
% A3: Normas y Protocolos | A1F3: Promocionar la tranquilidad del
N
g legales que implican | destino turistico como garantia de
GE) incremento en los costos ausencia de agitaciones sociales en la
< zona.

Estrategia de Fortalezas-Oportunidades (FO):

F101: Utilizar el entorno natural (F1) como un punto de venta unico vy

destacado, promoviendo actividades al aire libre y experiencias de turismo

ecolégico (O1).

F202: Aprovechar las vistas privilegiadas (F2) para crear un entorno atractivo

y diferenciado, promocionando el complejo como un refugio tranquilo y

pintoresco para aquellos que desean teletrabajar (O2).
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F404: Promocionar la proximidad del complejo al paso internacional (F4) como
una ventaja para atraer a turistas internacionales, en especial argentinos y
resaltar la facilidad de acceso al complejo turistico debido a la buena calidad

de la infraestructura vial (O4).

F503: Aprovechar nuestro conocimiento tanto en herramientas de gestion de
negocios como informaticas (F5) para utilizar la infraestructura tecnolégica
disponible en la zona (O3) y llevar a cabo estrategias de marketing digital a

través de las redes sociales.

Estrategia de Debilidades-Oportunidades (DO):

D202-4: Para hacer frente a la temporada baja (D2) disefaremos las cabanas
con el fin de atraer turistas que estén interesados en combinar el teletrabajo

(0O2), con un buen acceso al lugar (O4).

D103: Superar la falta de experiencia en el rubro (D1) mediante la contratacion
de personal existente, aprovechando la existencia de cursos en linea que se
pueden seguir, gracias al buen acceso a internet de la zona (O3),

complementando con otros que se dan en forma presencial.

D303: Se puede aprovechar la sélida infraestructura tecnoldgica actual (O3)
para implementar estrategias de marketing y promocion en las redes sociales,
dirigidas a atraer a turistas interesados en explorar los atractivos turisticos de
facil acceso. Esto se debe a la mejora constante de la infraestructura vial (O3)
y a la menor saturacion turistica en la zona. Con estas acciones, se espera

atraer a mas turistas, en particular, al complejo turistico.
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Estrategia de Fortalezas-Amenazas (FA):

A2-3F5: Aprovechar la capacidad profesional para capacitar al personal en el uso de
las herramientas tecnoldgicas, el manejo de los protocolos sanitarios y la atencion al
cliente, y asi mejorar la calidad y la eficiencia del servicio. De esta forma el complejo
turistico podra operar con el minimo de personal.

A1F3: Promover el complejo turistico y sus alrededores como un destino tranquilo para
unas vacaciones libres de las agitaciones sociales (A1) y turisticas presentes en otras
areas del pais. Aprovechamos la ubicacién privilegiada de nuestras cabanas, que se
encuentran cerca de atractivos turisticos naturales y en una zona de baja densidad
poblacional (F3). Esto nos aleja de posibles disturbios sociales que pueden afectar
gravemente al turismo en zonas mas densamente pobladas, tales como el litoral

central.

Estrategia de Debilidades-Amenazas (DA):

A pesar las debilidades y las amenazas externas que enfrentamos, hemos adoptado
un enfoque proactivo para abordar estas situaciones. Si bien no hemos desarrollado
estrategias especificas en el cuadrante Estrategia de Debilidades-Amenazas (DA) del
FODA, hemos abordado estas areas de manera integral en los otros cuadrantes. Nos
hemos enfocado en potenciar nuestras fortalezas internas (Estrategia de Fortalezas-
Oportunidades, FO) para maximizar nuestro potencial y capitalizar las oportunidades
que se presentan. Ademdas, hemos tomado medidas para minimizar nuestras
debilidades (Estrategia de Fortalezas-Debilidades, FD) a través del desarrollo de
capacidades internas. Al adoptar esta aproximacidn estratégica, buscamos
aprovechar al maximo nuestras fortalezas y oportunidades, al mismo tiempo que

mitigamos nuestras debilidades y enfrentamos las amenazas de manera mas efectiva.
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Creemos que esta estrategia nos permite diferenciarnos en nuestro entorno

empresarial y lograr resultados exitosos.

3.5 Analisis del Mercado, la Competencia y Estimacion de la Demanda del Proyecto

El turismo en Chile es una industria que contribuye con un 3,3% del PIB nacional y
aporta entre un 6% y 7% de los empleos (INE). En comparacién con otros paises de
Sudamérica, el aporte del turismo a la economia chilena en 2019 fue similar al de Argentina
(3,4% del PIB), pero menor que el de Uruguay (8,6% del PIB), Peru (3,9 del PIB%) y Colombia
(3,8% del PIB). Brasil (2,4% del PIB) y Ecuador (2,2% del PIB) registraron los menores aportes
del turismo en sus respectivas economias (SERNATUR, 2021) .

En el ano 2019 el turismo en Chile contribuyé con US$9 mil millones a la economia
nacional, tanto desde el turismo receptivo como desde el turismo interno. Un 73% del ingreso
proviene del gasto realizado por los chilenos y residentes durante sus viajes dentro del pais
(Turismo interno), lo que representa un total de US$6.586 millones. El 27% restante,
equivalente a US$2,4 mil millones, proviene del ingreso de divisas generado por el turismo
receptivo, es decir, por los visitantes extranjeros que eligen a Chile como destino para sus
vigjes. (Fedetur, 2021).

El pais recibi6 mas de 4,5 millones de turistas, con una estadia promedio de 11,7
noches y un gasto diario promedio de 46.0 USD por persona.

América es el principal mercado turistico para Chile, representando mas del 84% del
total de llegadas y generando ingresos por mas de 1,7 mil millones de dblares en 2019, lo que
equivale al 68% del total. Argentina encabeza la lista de paises con la mayor cantidad de
turistas que visitan Chile, contribuyendo con el 35% del total de arribos y un 16% del ingreso
de divisas. Le sigue Brasil, aportando el 12% de las llegadas y el 16% de las divisas
generadas. Ademas, Bolivia representa el 10% de las llegadas y el 4% del ingreso de divisas,

mientras que Pera contribuye con el 9% de las llegadas y el 5% de las divisas. Por ultimo,
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Estados Unidos de América representa el 6% de las llegadas y contribuye con el 12% del
ingreso de divisas.

Aproximadamente un 10% de los turistas argentinos que ingresaron a Chile el ano
2019, lo hicieron por el paso Internacional Cardenal Samoré, el que tiene acceso directo a la
zona turistica donde se ubicara este proyecto (SERNATUR, s.f.).

Ademas de Ameérica, Europa también juega un papel significativo en el mercado
turistico de Chile, contribuyendo con el 12% de los arribos y un 24% del ingreso de divisas,
con mas de medio millon de llegadas durante el mismo periodo. Los principales paises
emisores de turistas europeos hacia Chile son Espaina, Alemania y Francia, cada uno de ellos
aportando alrededor del 2% del total de arribos y un 4% del ingreso de divisas.

En cuanto al perfil del turista, se observa que los turistas de América tienen una estadia
promedio de 10.5 noches y un gasto diario promedio de 41.6 USD por persona. Mientras tanto,
los turistas europeos tienen una estadia promedio mas larga de 19.7 noches y un gasto diario
promedio de 54.8 USD por persona.

En cuanto al motivo por el cual los turistas visitan Chile via aérea, se tiene como razon
principal las vacaciones, representando el 50% de los casos. Le sigue la visita a familiares
con un 26%, mientras que un 19% corresponde a viajes de negocios. El restante 5% se debe
a otras razones diversas. Si nos vamos a cual es la razén por la cual eligen Chile como destino
turistico, podemos senalar que la principal razén corresponde a la naturaleza, paisajes, flora
y fauna con un 63,2% de las respuestas.

En relacion a como planifican sus viajes, los turistas consideran diversas fuentes de
informacién al seleccionar a Chile como destino. El 62% de los casos utiliza Internet como
fuente de datos, mientras que un 28% toma en cuenta las recomendaciones de amigos o
familiares a través del popular 'Boca a Boca'. Ademas, otro 28% se basa en su experiencia
previa en el pais. Un 16% recurre a agencias de viaje para obtener informacion y

asesoramiento. Cabe mencionar que existen otras fuentes adicionales que también influyen
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en la eleccion del destino turistico por parte de los visitantes, pero son de menor importancia
(SERNATUR, s.f.).

La comuna de Puyehue se ubica en la Regién de los Lagos, al sur de Chile, y posee
una gran riqueza turistica basada en su variedad de recursos naturales y culturales. A
continuacién, analizaremos los principales atractivos turisticos de la comuna y su potencial
para el desarrollo de un complejo turistico que aproveche sus ventajas comparativas y
competitivas.

De acuerdo al Plan de Desarrollo Turistico de la Comuna de Puyehue, se registra la
existencia de 16 atractivos turisticos, los que se clasifican, en este documento, segun las
siguientes tipologias y jerarquias.

La tipologia de los atractivos turisticos se refiere al tipo de recurso que los origina, ya
sea natural o cultural. Segun esta clasificacién, el 68,8% de los atractivos turisticos de la
comuna corresponden a sitios naturales, principalmente al subtipo montana y pre-cordillera o
pie de montana, lo que se explica por las caracteristicas geomorfologicas, geoldgicas,
hidrologicas, biogeograficas y climaticas del territorio comunal. Dentro de este grupo se
encuentran atractivos como las Termas Aguas Calientes, el Centro de Esqui Antillanca, el
Parque Nacional Puyehue, el Volcan Casablanca, el Cerro Sarnoso, el Salto del Calzoncillo y
los lagos Puyehue y Rupanco.

El 18,8% de los atractivos turisticos se enmarcan en acontecimientos programados,
es decir, eventos culturales o deportivos que se realizan periédicamente y que generan una
demanda turistica especifica. El ejemplo mas relevante de este tipo de atractivo es la Puihua
Cultural de Invierno, un festival que redne diversas expresiones artisticas y gastronomicas
locales y que se ha consolidado como una alternativa para la temporada baja del turismo
invernal.

El 6,3% de los atractivos turisticos corresponden a museos y manifestaciones
culturales, que reflejan el patrimonio histérico y cultural de la comuna. El caso mas destacado

es el Automuseo de Moncopulli, un museo privado que exhibe una coleccion de autos antiguos
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y que ha logrado atraer un flujo turistico durante todo el afo. Otro ejemplo es la cultura
Mapuche-Huilliche, que se manifiesta en diversas formas como el folklore, la artesania y la
medicina tradicional.

La jerarquia de los atractivos turisticos se refiere al grado de importancia o
significacion que tienen para el mercado turistico, tanto actual como potencial. Segun esta
clasificacion, el 25% de los atractivos turisticos de la comuna son de jerarquia o tipo 3, lo que
significa que son excepcionales y capaces de motivar una importante corriente de visitantes
internacionales por si solos. Estos son las Termas Aguas Calientes, el Centro de Esqui
Antillanca y el Parque Nacional Puyehue.

El 18,8% de los atractivos turisticos son de jerarquia o tipo 2, lo que implica que tienen
rasgos excepcionales y pueden motivar una corriente de visitantes internos o externos en
menor porcentaje. Estos son el Volcan Casablanca, el Parque Nacional Puyehue sector
Anticura y la Puihua Cultural de Invierno.

El 50% de los atractivos turisticos son de jerarquia o tipo 1, lo que significa que tienen
algun rasgo llamativo y pueden interesar a visitantes de larga distancia. Estos son los lagos
Puyehue y Rupanco, el Cerro Sarnoso, el Salto del Calzoncillo y el Automuseum Moncopulli.

Finalmente, el 6,3% de los atractivos turisticos son de jerarquia tipo 0, lo que indica
gue no tienen méritos suficientes para considerarlos al nivel de las jerarquias anteriores, pero
que igualmente forman parte del patrimonio turistico. Estos son el Museo Mapuche-Huilliche
y el Folklore.

A partir de este andlisis, se puede concluir que la comuna de Puyehue cuenta con una
amplia y diversa oferta de atractivos turisticos, que constituyen la materia prima del turismo y
que representan una oportunidad para el desarrollo de un complejo turistico que integre y
potencie estos recursos. Sin embargo, también se debe tener en cuenta la necesidad de
proteger y conservar este patrimonio, tanto natural como cultural, para garantizar su

sustentabilidad y calidad en el largo plazo. Asimismo, se debe considerar la demanda turistica
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existente y potencial, sus caracteristicas, preferencias y expectativas, para disefiar un
producto turistico que satisfaga sus necesidades y deseos.
Respecto a la oferta de alojamiento para el turista, la comuna de Puyehue cuenta con
61 establecimientos registrados en SERNATUR en el aiio 2023, entre hostales, Camping,
cabanfas, lodge, hoteles (SERNATUR, s.f.), que en conjunto cuentan con una capacidad de
1.500 camas (llustre Municipalidad de Puyehue, 2015). Cabe mencionar que, de acuerdo al
catastro de SERNATUR, ninguno de los establecimientos de la comuna, cuentan con el sello
S proporcionado por esta institucion y que “garantiza al visitante que el servicio turistico que
cuenta con este distintivo, cumple con criterios globales de sustentabilidad turistica, en los
ambitos socio-cultural, medioambientales y econémicos”. La misma situacion acontece con el
Sello de Calidad Q, entregado por SERNATUR a las empresas que cumplen con los
estdndares de calidad exigidos y que “buscan aumentar la satisfaccién de los visitantes a
nuestro pais, asegurandoles un servicio de calidad, éptimo y transparente, acorde a sus
expectativas, aumentando el flujo de visitantes al servicio certificado”.
De acuerdo a la norma chilena NCh2760:2013 un alojamiento turistico “corresponde a
un establecimiento en que se provee el servicio de alojamiento por un periodo no menor a
una pernoctacion y que mantengan como procedimiento permanente, un sistema de registro
de ingreso y egreso, con la identificacion del huésped; permitan el libre acceso y circulacidon
de los huéspedes a los lugares de uso comun y estén habilitados para recibir huéspedes en
forma individual o colectiva, con fines recreativos, deportivos, de salud, de estudios, de
gestiones de negocios, familiares, religiosos, vacacionales u otras manifestaciones turisticas”.
Dentro de los alojamientos turisticos definidos por la norma chilena NCh2760 podemos
mencionar los siguientes:
. Apart-hotel: Provee alojamiento mayoritariamente en unidades
habitacionales tipo departamento, en un edificio o parte independiente.

Dispone de servicio de recepcion durante las 24 horas, servicio de desayuno,
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servicio de mucamas, conserjeria y custodia de equipaje, ademas de otros
servicios complementarios.

Bed & Breakfast; Alojamiento Familiar: Establecimiento tipo casa habitacién,
donde los residentes permanentes ofrecen alojamiento y desayuno incluido en
la tarifa en habitaciones privadas. El servicio de recepcidn es brindado por un
integrante del grupo familiar, y las dreas comunes son compartidas con los
huéspedes.

Cabanas: Provee alojamiento en unidades habitacionales tipo cabana, con
estacionamiento para al menos un vehiculo por unidad. Cuenta con servicio de
recepcion para el registro de huéspedes y entrega de informacién general,
ademas de posibles servicios complementarios.

Camping; Recinto de Campamento: Provee alojamiento en un terreno
delimitado en entornos naturales, donde se asigna un sitio a cada persona o
grupo con carpas, casas rodantes u otras instalaciones similares para
pernoctar. Cuenta con servicio de recepcion por 12 horas y baros.

Centro de Turismo de Naturaleza; Lodge: Provee alojamiento en unidades
habitacionales privadas y su propdésito principal es servir de enclave para
actividades al aire libre y excursiones. Ofrece servicio de recepcion por 12
horas, servicio de mucamas y servicio de alimentacion bajo solicitud del
huésped, entre otros servicios complementarios.

Complejo Turistico; Resort: Cuenta con diversas clases de alojamiento turistico
y ofrece instalaciones y equipamiento para actividades recreativas, deportivas
y de descanso y relajacion.

Departamentos Turisticos y/o Ejecutivos: Provee alojamiento en unidades

habitacionales tipo departamento amobladas principalmente para turistas de
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recreacion, vacacional o de negocios. Debe contar con servicio de recepcion
en horario acordado con el cliente y servicio de mucama.

Hacienda; Estancias: Ofrece alojamiento en unidades habitacionales privadas
y recrea un casco principal con estructuras tipicas de las antiguas casas
tradicionales de la zona. Sirve como enclave para realizar actividades al aire
libre y excursiones, ademas de ofrecer servicio de recepcion por 12 horas,
servicio de mucamas y servicio de alimentacion bajo la modalidad de pensidn
completa.

Hotel: Provee alojamiento mayoritariamente en habitaciones, con servicio de
recepcion durante las 24 horas, servicio de desayuno, servicio de mucamas,
conserjeria y custodia de equipaje, y otros servicios complementarios.

Hotel Boutique: Ofrece alojamiento en habitaciones bajo un concepto definido,
con atencion personalizada, y cuenta con servicio de recepcion en espanol y
otro idioma, y servicio de desayuno incluido en la tarifa.

Hostal: Provee alojamiento mayoritariamente en habitaciones privadas, en una
construccién similar a una casa habitacion. Ofrece servicio de desayuno de
manera facultativa.

Albergue: Su capacidad de alojamiento es en habitaciones comunes y/o
privadas, con bafios compartidos, y dispone de una cocina comun para que los
huéspedes se preparen sus alimentos. Cuenta con servicio de recepcion y
aseo del establecimiento, ademas de informacién turistica y actividades de
esparcimiento.

Hosteria: Provee principalmente servicio de alimentacion en un restaurante,

ademas de alojamiento turistico en unidades habitacionales.
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Residencial: Provee alojamiento en habitaciones privadas, con servicio de

alimentacion incluido en el precio, ya sea media pension o pension completa.

Terma: Su propdésito principal es el aprovechamiento de una fuente termal con

fines terapéuticos y/o recreacionales, y ademdas ofrece alojamiento en

habitaciones, cabanas o departamentos, con posibles servicios

complementarios.

En la tabla siguiente se muestra la oferta de alojamiento turistico de la comuna de

Puyehue.

Tabla 1: Prestadores de Alojamiento Turistico

Etiquetas de fila

Cuenta de N°

Bed and Breakfast, Alojamiento Familiar u Hospedaje Rural 6
Cabanas 32
Camping o Recinto de Campamento 8
Centro de Turismo de Naturaleza o Lodge 2
Complejo Turistico o Resort 2
Hostal 5
Hostel o Albergue (Refugio) 1
Hosteria 1
Hotel 2
Termas 2
Total general 61

Fuente: (SERNATUR, s.f.).

Nota: Sblo se consideran los establecimientos turisticos que estan formalizados.

Para determinar los ingresos que generara nuestro proyecto turistico, es esencial

llevar a cabo un andlisis de varios factores interrelacionados. En primer lugar, se debe realizar

un estudio de la demanda potencial del proyecto, el cual abarque diversos aspectos como las

tendencias histéricas del turismo en la region, las preferencias de los turistas, los segmentos
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de mercado mas relevantes y cualquier evento o atraccion cercana que pueda influir en la
afluencia de visitantes.

Ademas, es fundamental considerar la tasa de ocupacion del hotel, que nos permitira
estimar la ocupacion de las habitaciones a lo largo del afo. Al analizar la tasa de ocupacién,
debemos tener en cuenta factores estacionales, eventos locales y cualquier otro elemento
que pueda afectar la demanda de alojamiento en diferentes periodos del afo.

Por otro lado, los precios a cobrar por los servicios ofrecidos en el proyecto
desempefan un papel crucial en la determinacién de los ingresos. Es necesario realizar un
estudio de mercado para establecer precios competitivos y atractivos para nuestros
potenciales clientes, sin comprometer la rentabilidad del proyecto.

En suma, este analisis integral de la demanda, la tasa de ocupacion y los precios nos

permitira proyectar de manera mas precisa los ingresos esperados del proyecto turistico.

Demanda Potencial del Complejo Turistico y tasa de Ocupacion

De acuerdo a la informacién obtenida por medio de las encuestas mensuales de

alojamiento turistico en la regién de Los Lagos elaborada por el INE se tiene la siguiente

informacion:
Periodo ,

, Ultimo Afo movil

Iltem 2017-2019 | 2020-2021 | 2022 (junio 2022-mayo 2023)
Pernoctaciones x Afio 2.224.538 906.588 | 1.626.444 1.5627.243

Variacion -59% 79% -6,1 %

Estancia media 1,9 2,1 2,0 1,9

Tasa de Ocupacion 33,5 30,9 42 2 37,0
Tarifa Promedio 52.692 49.372| 64.961 65.983

Cuadro: Encuesta mensual de alojamiento turistico ($ de cada ano).
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Considerando el periodo 2017 a 2019, periodo en que se publican las ultimas
estadisticas que separan las pernoctaciones entre nacionales y extranjeros por zona turistica
dentro de la region, tenemos que un 17% de los turistas en la regién de los Lagos
corresponden a extranjeros, los cuales mayoritariamente provienen de Argentina, pais con el
cual compartimos el segundo paso internacional terrestre, en Chile, con mayor flujo de
personas. Este porcentaje de extranjeros incrementa a un 26% si consideramos como destino
turistico a la zona denominada por SERNATUR como “Resto de la Region”, que es donde se

encuentra agrupada la comuna de Puyehue.

Grafico 1: Pernoctaciones por Mes

N° Pernoctaciones por Mes

Como se puede observar, el periodo 2020 a 2021 present6 una fuerte caida del 59%
en el nimero de pernoctaciones anuales, lo cual obedecié a la pandemia con todas las
restricciones de movilidad correspondientes. Esta situacion se revierte fuertemente en el
primer periodo del 2022, por la eliminacién de restricciones internas y porque se mantuvo
restricciones de importantes destinos turisticos internacionales, esto ultimo sin embargo
afecta tanto positivamente porque obligb a los chilenos a vacacionar en Chile, como

negativamente ya que el nimero de turistas extranjeros fue minimo. Debido a que desde el
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2020 se han presentado situaciones anormales, consideraremos como referencia de partida
para este proyecto el periodo 2017-2019.

Para el caso de este proyecto, debemos revisar la evolucion de la tasa de ocupacion
para “Otros”, donde se incluye a establecimientos clasificados como hostales, hosterias,
residenciales, cabafas y similares, segun la Norma Chilena oficial de Clasificacion,
calificacién y terminologia de los establecimientos de alojamiento turistico (NCh 2760. Of
2013). Sin embargo, sélo se cuenta con la estadistica para este tipo de alojamiento, hasta el
afno 2020, por lo que debemos extrapolar la informacidén considerando los datos para el total
de establecimientos turisticos.

Durante el periodo comprendido entre julio de 2016 y marzo de 2020, la tarifa promedio
de una habitacién (ADR) en los establecimientos turisticos clasificados como "Otros" en el
"Resto de la Region" representé el 61% del promedio correspondiente a todas las categorias
en la region de los Lagos. El valor maximo alcanzado fue del 96% en enero de 2017, mientras
que el valor minimo fue del 44% en marzo de 2020.

Segun el andlisis de las tarifas publicadas por SERNATUR, basado en las encuestas
mensuales de alojamiento turistico EMAT y actualizado a pesos de mayo de 2023, utilizando
los factores de correccién del IPC publicados por el INE, se encontré que las tarifas por
habitacion en promedio para “todas las categorias” en la regién de los Lagos, durante el afo
2022 fueron de $69,319 ($ mayo 2023). A lo largo del tiempo, estas tarifas se han mantenido
relativamente estables, excepto en los afnos 2020 y 2021 debido a la pandemia del COVID-
19, donde el valor cayé un 23% en comparacién con el promedio de los afos 2017, 2018,
2019 y 2022.

El grafico a continuacion muestra las tarifas por habitacidén (ADR) actualizadas hasta

mayo de 2023 para el periodo comprendido entre 2017 y 2022.
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Grafico 1: Tarifa promedio anual
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En cuanto a la estacionalidad de las tarifas, se observa que los precios mas altos se
registran entre los meses de octubre y marzo, alcanzando su punto maximo en enero y
febrero. Por otro lado, las tarifas mas bajas corresponden a los meses de otofo e invierno,
con el valor minimo registrado en mayo. El grafico siguiente muestra la estacionalidad
promedio de las tarifas para el periodo comprendido en los anos 2017, 2018, 2019 y 2022.

Grafico 3: Distribucién Anual de Tarifas

DISTRIBUCION TARIFAS
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Otro elemento importante a la hora de estimar los ingresos futuros del proyecto, es la
tasa de ocupacion de las habitaciones, para lo cual nos basamos nuevamente en la
informacion proporcionada por SERNATUR y de la cual obtenemos la tasa de ocupacién para
todos los establecimientos de la Regidn de los Lagos, a partir del afio 2017 hasta el afio 2022,
pero excluyendo el afio 2020 y 2021 por las razones anteriormente expuestas. El grafico
siguiente nos muestra el promedio de ocupacién para el periodo mencionado, en el cual
podemos observar que las mayores tasas las encontramos en los meses de Enero y Febrero

con valores que superan el 40%.

Grafico 4: Tasa de Ocupacion de Habitaciones

TASA OCUPACION PROMEDIO (TOH)
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Para todos los alojamientos turisticos en le regién de Los Lagos, las tasas de
ocupacién anual se mueven en un rango que va desde 34,0% (2017) de ocupacién a 37,7%

(2022), con un promedio de 35,2% para los afnos considerados.
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En el caso de “Otras” instalaciones de alojamiento que es donde se encuentran
clasificadas las cabanas, y del resto de la regidén, dentro de la cual podemos encontrar a la
comuna de Puyehue, las tasas de ocupacién para el periodo 2017 a 2019, se mueven entre

el 30,7% y 30,8%, con una media de 30,8%, siendo muy estable para estos tres anos.

3.6 Estrategia de Marketing

3.6.1 Producto

Este proyecto consiste en un complejo turistico compuesto por diez cabanas, de las
cuales la mitad estan equipadas con tinajas para un mayor disfrute de los potenciales clientes.
Ademas, contara con un amplio quincho con capacidad para albergar hasta 30 personas.

Tan importante como las instalaciones en si misma esta la atencion brindada, la
preocupacion por que los clientes tenga una buena experiencia del servicio, cuidando
aspectos tales como la limpieza del lugar y la preocupacién por el medio ambiente y
sustentabilidad del servicio.

Los huéspedes tendran la oportunidad de sumergirse en una estadia Unica en medio
de un entorno natural, disfrutando de impresionantes vistas al lago y los majestuosos volcanes
circundantes. Para explorar la zona, se les ofrecera la opcidén de alquilar bicicletas y kayaks,
permitiéndoles disfrutar el entorno.

El complejo también ha pensado en la diversion y la actividad fisica al aire libre,
proporcionando instalaciones deportivas como canchas de voley y futbol para el
entretenimiento de los visitantes.

Ademas, las cabanas estaran equipadas con el mobiliario necesario para atender a
turistas que deseen aprovechar la modalidad de teletrabajo, permitiéndoles combinar su labor
profesional con momentos de descanso en un entorno turistico. Asimismo, aquellos
trabajadores que decidan llevar a su familia de vacaciones podran contar con las facilidades
para que puedan disfrutar mientras ellos desarrollan sus actividades laborales. En

consecuencia, se garantizara la disponibilidad de conectividad a internet para estos fines.
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Los elementos principales del complejo turistico son las acogedoras cabanas, el
espacioso quincho, las areas verdes compuestas de césped y bosque nativo, y las
instalaciones deportivas al aire libre. Se pondra especial énfasis en brindar a los huéspedes
una experiencia inolvidable, resaltando la belleza natural del entorno con sus impresionantes
vistas al lago y los volcanes, y asegurando la comodidad y la calidad de los servicios que se
ofrecen.

Para enriquecer la experiencia de los visitantes, se estableceran alianzas estratégicas
con operadores turisticos especializados en excursiones y actividades deportivas, con el
objetivo de mejorar la oferta y asegurar que cada cliente se lleve consigo momentos
memorables de su estancia en nuestro complejo turistico.

En las siguientes fotografias se muestra el estilo de las cabarias del complejo turistico,

las vistas al lago y volcanes y el parque donde estaran insertas.
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3.6.2 Precio

Los precios de las cabafas se estableceran en el rango promedio superior de la oferta
de alojamiento en la zona, con tarifas promocionales para la temporada baja y descuentos

disponibles para instituciones.

Para la evaluacion del proyecto y con el objetivo de mantener una estimacion
conservadora, tomaremos como referencia el valor promedio obtenido en el analisis
presentado en la seccién 3.5. Observamos que las tarifas por habitacién en los afos 2017,
2018, 2019 y 2022 no muestran una tendencia significativa; son valores bastante similares en
cada ano (consultar Grafico 1). Por lo tanto, consideraremos un valor promedio anual de
$68.819 para todas las instalaciones en la regién de Los Lagos como base para nuestro
proyecto.

Para ajustar este valor a nuestro proyecto de cabanas (categorizadas como 'Otras
Instalaciones') en la comuna de Puyehue (ubicada en el resto de la regidn), aplicaremos un
factor de ajuste del 61%. Este porcentaje representa la relacidn histérica entre las tarifas de
estas dos categorias. Esto nos da una tarifa por habitacién proyectada de $41.980.

Ahora para obtener el ingreso por habitacidn disponible (REVPAR), debemos
multiplicar la tarifa por habitacion por la tasa de ocupacion, es decir 30,8% (31,2% corrigiendo
por estacionalidad) por los $41.980, lo que nos da un REVPAR de $12.930

Considerando que cada cabafa contara con dos habitaciones, el ingreso promedio
diario sera de $25.860 por cabana, lo que equivale a $9.438.900 por afno por cabana y
$9.524.473 corrigiendo por estacionalidad (Las tarifas mas altas se producen los meses con

mas alta ocupacion).
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3.6.3 Plaza

La ubicacién estratégica del complejo turistico es uno de sus principales atributos. Se
encuentra en las proximidades de varios atractivos naturales y destinos turisticos de interés.

Ellago Rupanco, a solo 1,5 km de distancia, brinda a nuestros visitantes la oportunidad
de deleitarse con sus impresionantes vistas y disfrutar de diversas actividades acuaticas.
Ademas, a unos 5 km se encuentra una playa, ofreciendo a los huéspedes un espacio ideal
para relajarse y disfrutar de momentos de esparcimiento junto al agua.

Otro destino cercano de gran atractivo es el lago Puyehue, ubicado a unos 16 km del
complejo. En esta zona, los visitantes podran disfrutar de un entorno natural excepcional y
explorar los diversos senderos para el senderismo que ofrece el Parque Nacional Puyehue,
situado a aproximadamente 50 km. El parque nacional también es conocido por sus termas,
un lugar perfecto para relajarse y sumergirse en aguas termales de origen volcanico. Ademas,
durante la temporada de invierno, los entusiastas del esqui podran disfrutar de las
emocionantes pistas en el centro de esqui cercano.

Adicionalmente, el complejo turistico se encuentra cerca del lago Llanquihue, a unos
30 km de distancia. Este lago es el segundo mas grande de Chile y ofrece impresionantes
vistas de los volcanes Osorno y Calbuco, lo que hace que su visita sea ain mas memorable.

La ubicacién en las cercanias de la ruta internacional 215 es otro punto a favor del
complejo, ya que permite un facil acceso para los visitantes que deseen explorar la zona
lacustre del sur de Chile. Ademas, esta ruta también conecta con el paso fronterizo "Cardenal
Samoré", el tercer paso terrestre con mayor flujo de personas en el pais, lo que brinda la
oportunidad de atraer turistas de diferentes regiones y paises.

Con esta ubicacidén estratégica y la proximidad a diversos atractivos naturales y
turisticos, el complejo turistico se presenta como un destino ideal para quienes buscan
disfrutar de la belleza de la region lacustre del sur de Chile, practicar senderismo en parajes

naturales, relajarse en las termas y deleitarse con emocionantes actividades al aire libre. La
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plaza del proyecto ha sido seleccionada cuidadosamente para brindar a nuestros visitantes
una experiencia en armonia con la naturaleza y todas las posibilidades que la regidn tiene

para ofrecer.

3.6.4 Promocién

Con el objetivo de promover el complejo turistico, se implementard un conjunto de
estrategias de marketing que resalten las caracteristicas Unicas y atractivas de nuestra oferta.

Se creara un sitio web informativo que servird como portal para los potenciales
visitantes, brindando detalles completos sobre nuestras instalaciones, servicios y entorno
natural. El sitio web sera una ventana a la experiencia que ofrecemos, permitiendo a los
interesados conocer todo lo que pueden disfrutar durante su estancia.

Ademas, se estableceran alianzas con empresas locales para ofrecer tarifas
promocionales a sus trabajadores y para la organizacion de eventos corporativos. Esta
colaboracion nos permitira llegar a un publico mas amplio y mantener una ocupacion estable
durante todo el ano.

Para fortalecer nuestra presencia en linea, se desarrollard contenido relevante en
nuestras redes sociales. Compartiremos imagenes cautivadoras del entorno natural,
testimonios de huéspedes satisfechos y noticias sobre eventos y actividades especiales. Con
ello, buscamos incrementar nuestra visibilidad y atraer a potenciales visitantes interesados en
una experiencia unica en la naturaleza.

Asimismo, se estableceran acuerdos con reconocidas plataformas de reservas, como
Airbnb, Booking y Tripadvisor, para ampliar nuestro alcance y facilitar la reserva de
alojamientos por parte de los viajeros que buscan vivir momentos especiales en nuestro
complejo turistico.

Estas acciones de promocién seran fundamentales para atraer a diferentes segmentos

de mercado y posicionar al complejo turistico como una opcion atractiva y confiable para
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quienes buscan una estancia inolvidable en medio de la belleza natural de la zona. A través
de la estrategia promocional, nos esforzaremos por mantener una alta demanda y una

experiencia de calidad para nuestros valiosos visitantes.

4 Estudios y Tramites para Implementar y Evaluar el Proyecto
4.1 Estudio Organizacional

La estructura organizativa del complejo turistico se caracterizara sera liviana, con el
propdsito de garantizar una gestion eficiente y efectiva. En este sentido, la estructura estara
compuesta Unicamente por el puesto de Administrador General, quien asumira la
responsabilidad de la direccién y administracion integral del complejo turistico, asi como las
tareas inherentes a la atencion al cliente. Las funciones asignadas al Administrador General

abarcaran:

o Establecimiento de relaciones colaborativas con proveedores de servicios,
abarcando plataformas de reservas y servicios de mantenimiento, entre otros.

e Diseflo y ejecucion de estrategias promocionales destinadas a realzar las
propuestas del complejo turistico.

e Determinacién de tarifas y costos de los servicios proporcionados por el
complejo turistico.

e Mantenimiento actualizado de registros y registros contables del complejo
turistico.

e Recepcion y orientacion de los visitantes, brindandoles detalles sobre las
instalaciones y los servicios disponibles.

e Recepcion y gestion de los pagos correspondientes por parte de los clientes.

e Supervisidn y gestion de acuerdos y contratos con los proveedores de servicios

externos tales como:
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e Servicios de limpieza y mantenimiento para areas comunes y habitaciones,
incluyendo el cuidado de la ropa de cama y el mantenimiento de zonas verdes.

e Servicios de mantencion de las instalaciones y areas verdes.

4.2 Estudios y Tramites Legales del Proyecto

El analisis legal de un proyecto resulta esencial para valorar su factibilidad y viabilidad,
ya que permite identificar y evaluar los riesgos legales y regulatorios relacionados con el
mismo, asi como también determinar el nivel de impuestos y los costos necesarios de los
tramites burocraticos. En el transcurso de este proceso, se realiza una exhaustiva revisién de
las leyes, regulaciones y practicas que corresponden al proyecto, con el objetivo de detectar
los requisitos legales y regulatorios que deben cumplirse para llevar a cabo el proyecto de
manera ética y legal.

Tramites Requeridos para dar inicio al Proyecto

Para dar inicio al proyecto se seguira los pasos indicados en la figura 4.

Figura 4: Tramites Legales para iniciar el negocio de cabafas turisticas

Servicio de Evaluacion || Direccion de Obras Municipales | Servicio de Impuestos Internos Ministerio de Salud
Impacto Ambiental

Tramites Permisos de Registro e Iniciacion Autorizaciones
Ambientales Edificacion de Actividades Sanitarias

Direccion de Obras Municipales

Patente Comercial

Servicio Nacional de Turismo

Inscripcion Registro Nacional de
Proveedores de Servicios Turisticos

(SERNATUR, 2019)
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1.- Creacion de la Empresa

El primer tramite a realizar es la constitucion de la empresa, que en este caso
correspondera a una empresa EIRL, que se realizara por el Régimen simplificado a través del
portal WEB www.tuempresaenundia.cl. La empresa EIRL o Empresa Individual de
Responsabilidad Limitada, corresponde a una persona juridica conformada por una sola
persona.

Se trata de un solo constituyente, que debe ser persona natural. La responsabilidad
estd limitada por el capital aportado y es administrada por el constituyente o un tercero, y dura

hasta la muerte del constituyente.

2.- Registro e Iniciacion de Actividades de la empresa

Se creara la empresa ante el Sll a través del portal web www.sii.cl, donde se obtendra el RUT

y se dara el aviso de inicio de actividades de la empresa.

3.- Tramites Ambientales

Los proyectos turisticos que tengan alguna de las caracteristicas mencionadas a
continuacion, deben someterse al SIA (Sistema de Impacto Ambiental):

e Superficie construida igual o mayor a cinco mil metros cuadrados (5.000 m?)

Superficie predial igual o mayor a quince mil metros cuadrados (15.000 m?)

e capacidad de atencion, afluencia o permanencia simultdnea igual o mayor a
trescientas (300) personas

e cien (100) o més sitios para el estacionamiento de vehiculos

e capacidad igual o superior a cien (100) camas

e doscientos (200) o mas sitios para acampar

e capacidad para un numero igual o superior a cincuenta (50) naves.
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e Si el proyecto turistico se encuentra al interior de parques nacionales, reservas
nacionales, monumentos naturales, reservas de zonas virgenes, santuarios de
la naturaleza, parques marinos, reservas marinas o en cualquier otra area
colocada bajo proteccién oficial.

e Proyectos que contemplen la creacién de Coto de Caza

El proyecto que estamos desarrollando no cumple con ninguna de las caracteristicas

anteriores, por lo que no debera someterse al sistema de evaluacion de impacto ambiental.

4 - Permisos de Edificacion

Se debe realizar la tramitacion del permiso de edificacion en la inspeccion de obras
municipales de la comuna de Puyehue.
La tramitacion completa incluye:

e La obtencion del certificado de informaciones previas, que nos indica cuales
son los requisitos constructivos de la obra, los que dependen de la zona
correspondiente en el plano regulador.

e Elpermiso de edificacion en si, el que se otorga una vez entregado el proyecto
de construccién con la firma del arquitecto

e Larecepcién municipal, una vez construidas las cabanas.

e FEl certificado de destino.

En el caso de construcciones en zonas rurales, que es el caso de este proyecto, se

requiere adicionalmente lo siguiente:

e Informe favorable para la construccion, documento que debe ser solicitado en
el SAG.

e |nforme Previo de Sernatur

El costo del permiso de edificacion asciende al 1,5% del costo de la obra.
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5.- Autorizaciones Sanitarias

Las instalaciones dedicadas al alojamiento turistico deben cumplir con los requisitos
establecido en el Decreto 194 del ano 1978, en el que se establecen condiciones para que el
establecimiento pueda operar en forma segura, exigiéndose como minimo un sistema de agua
potable y alcantarillado, los que si no son proporcionados por la empresa sanitaria, deben
contar con la autorizacion de la SEREMI de Salud. En el caso de nuestro proyecto de
alojamiento turistico, el agua sera proporcionada por el APR del Desagle Rupanco por lo que
no requerira de un permiso especial de la SEREMI, dado que el los APR (Agua Potable Rural),
ya cuentan con la certificacion de la autoridad sanitaria. Situacidn diferente se produce con el
sistema de alcantarillado, ya que esté sera diseniado por y construido por la empresa que
construira el Complejo Turistico, por lo que requerira de una resolucidén sanitaria por parte de
la SEREMI para poder funcionar.

Los pasos a seguir para la obtencion de la resolucion sanitaria del sistema de
alcantarillado son:

e Confeccién del proyecto de alcantarillado por parte de un profesional idéneo
(Constructor Civil, Arquitecto o Ingeniero Civil).
e Presentar proyecto en la Seremi de Salud (Plataforma MIDAS

http://midas.minsal.cl/midas/)

e Una vez aprobado el proyecto por la SEREMI se procede a construir el sistema
de desague.

e Se informa a Seremi para la aprobacion final del Sistema de Alcantarillado.

El proyecto no contempla la oferta de alimentos a los turistas por lo que no se requiera

la tramitacion de este tipo de permisos sanitarios.
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6.- Patente Comercial

Para comenzar a operar el negocio de alojamiento turistico, se requiere contar con
Patente Comercial, la que debe ser emitida por el departamento de Patentes de la
Municipalidad de Puyehue.

Los pasos a seguir y documentos que se deben presentar, se detallan a continuacion:

e Obtener y presentar certificado de destino entregado por la Direccién de Obras
Municipales, donde se autoriza el destino con fines de alojamiento turistico de
las instalaciones. Para pedir este certificado se debe contar con el permiso de
edificacion y recepcién municipal de las cabanas.

o Certificado de Iniciacion de actividades emitido por el SlI.

e Acreditacion de la Propiedad via escritura del terreno y factura de construccion.

e Escritura de la sociedad.

e Resolucién Sanitaria

e Declaracion de letreros de publicidad

Posteriormente un inspector municipal verifica en terreno que se cumpla con lo
establecido con la Ley de Rentas y Patentes

El pago de la patente es anual y su precio varia en cada municipalidad. El monto a
pagar es entre el 2,5 por mil y el 5 por mil del capital propio del negocio, declarado ante
Impuestos Internos, con un minimo de 1 UTM y un maximo de 8 mil UTM al afo. (Congreso

Nacional de Chile, s.f.)
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7.- Inscripcion en el registro nacional de prestadores de servicios turisticos y

Obtencidn del sello R

Este dltimo tramite es totalmente de caracter voluntario, pero que nos permitira lograr una
mayor visibilidad accediendo a participar en actividades de SERNATUR, tales como ferias,
campanas, acciones de difusion y poder acceder a herramientas de fomento.
Para obtener el sello verde de SERNATUR se debe presentar los siguientes
antecedentes:
e Copia del Rol Unico Tributario o Cédula de Identidad del prestador;
e (Carpeta Tributaria Electronica.
e Copia del documento en que conste la personeria del representante legal vigente a la
fecha de la inscripcién, y de su cédula de identidad.

e Patente comercial en el rubro de turismo.

4.3 Estudio Financiero y Econdmico del Proyecto

El estudio financiero y econdmico tiene como objetivo analizar la viabilidad vy
rentabilidad del proyecto de desarrollo del complejo turistico en la region lacustre “Lago
Rupanco” ubicada en la regién de Los Lagos en el sur de Chile.

El estudio abarcara un analisis de los aspectos financieros y econdmicos del proyecto,
considerando tanto los costos de inversion como los ingresos esperados durante el periodo
de operacion.

Se llevard a cabo un andlisis detallado de los costos asociados a la construccién y
puesta en marcha del complejo turistico, incluyendo la infraestructura necesaria, el mobiliario
y equipamiento, entre otros aspectos relevantes. Asimismo, se evaluaran los gastos

operativos estimados, tales como mantenimiento, personal, servicios y promocidn.
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Por otro lado, se proyectardan los ingresos esperados del complejo turistico,

considerando diferentes escenarios de ocupacion y tarifas. Se analizara la demanda potencial

del mercado objetivo y se estimaran los flujos de ingresos a lo largo del periodo de operacion

del proyecto.

Ademas, se llevara a cabo un analisis de sensibilidad para evaluar el impacto de

posibles variaciones en las variables clave del proyecto, como la ocupacioén, los costos

operativos y las tarifas, con el fin de identificar los riesgos y oportunidades asociados.

En términos econdmicos, se evaluaran los beneficios econdmicos que el proyecto

podria aportar al inversionista por medio del indicador VAN (Valor Actual Neto) del proyecto y

la cuantificacién de la rentabilidad de este mismo por medio de la TIR (Tasa Interna de

Retorno).

Inversiones

Las inversiones de un proyecto son los desembolsos de dinero que se realizan para

adquirir los activos necesarios para llevar a cabo el proyecto. Estos activos pueden incluir

maquinaria, equipos, terrenos, edificios, capital de trabajo entre otros. En el caso del complejo

turistico “Altos del Rupanco” se considerara las construcciones, instalaciones de servicio,

implementacion de las cabafias y quincho, implementacibn de una lavanderia,
implementacién recreacional, terreno y capital de trabajo
e Construcciones (Valores IVA incluido)
[tem Cantidad |m2/Un |Totalm2 |$/m2 Inversién($) |Vida Util SIl [Dep Anual
Cabafias 5 Personas 10 50 500 450.000| 225.000.000 30 7.500.000
Quincho 30 personas 1 60 60 450.000| 27.000.000 30 900.000
Oficina 1 9 9 450.000| 4.050.000 31 130.645
Lavanderia 1 9 9 450.000| 4.050.000 30 135.000
Piscina 1 12.000.000 10 1.200.000
Total 252.000.000 9.865.645
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Instalaciones de Servicio (Valores IVA incluido)

item

Cantidad |Unidad |Unitario  |Inversién ($)|Vida Util SIl |Dep Anual
Camino Ripio (4 m ancho) 210(m 14,400 3.024.000 20 151.200
Aguas Residuales (fosa 2500L) 11|Unidad 600.000| 6.600.000 10 660.000
Sistema de Compostaje 1|Unidad 500.000 500.000 1 499.999
Area Estacionamiento 150{m2 3.600 540.000 20 27.000
Conexion Agua 120{m 4.000 480.000 10 48.000
Conexion Eléctrica 120(m 7.500 900.000 10 90.000
Total 12.044.000 1.476.199
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e Implementacion Cabafas y Quincho (Valores IVA incluido)

ftem Cantidad |Unidad |Unitario |Inversién ($)|Vida Util SIl |Dep Anual

Refrigerador 1|Un 200.000 200.000 3 66.666
Cama Matrimonial 1|Un 170.000 170.000 3 56.666
Juego Sabanas 2|Un 20.000 40.000 3 13.333
Frazadas 2|Un 15.000 30.000 3 10.000
Cubre colchdn 1{Un 11.000 11.000 3 3.666
Cubre cama 1|Un 16.000 16.000 3 5.333
Litera 2|Un 150.000 300.000 3 100.000
Sofa Cama 1|Un 500.000 500.000 3 166.666
Juego Sabanas 10{Un 20.000 200.000 3 66.666
frazadas 10{Un 15.000 150.000 3 50.000
Cubre colchdn 5|Un 11.000 55.000 3 18.333
Cubre cama 5(Un 16.000 80.000 3 26.666
Sillones 2|Un 100.000 200.000 3 66.666
Sillas 6|/Un 30.000 180.000 3 60.000
Cémoda 1|Un 100.000 100.000 3 33.333
Veladores 2|Un 30.000 60.000 3 20.000
Cortinas 5|Un 120.000 600.000 3 200.000
Televisor 32" 1|Un 150.000 150.000 3 50.000
Microonda 1|Un 60.000 60.000 3 20.000
Cocina a gas 1|Un 200.000 200.000 3 66.666
Sistema Fotovoltaico on grid (90%) 1|Un 1.339.000 1.339.000 3 446.333
Colector Solar (200 L) 1|Un 950.000 950.000 3 316.666
Estufa a Lefa 1{Un 350.000 350.000 3 116.666
Platos hondos 6|/Un 2.000 12.000 3 4.000
Platos bajos 6|/Un 2.000 12.000 3 4.000
Platos servilletas 6|/Un 2.000 12.000 3 4.000
Tasas 6|/Un 4.000 24.000 3 8.000
Vasos 6|/Un 1.000 6.000 3 2.000
Servicios 6|/Un 2.000 12.000 3 4.000
Mantequillera 1|Un 10.000 10.000 3 3.333
Azucarero 1|Un 5.000 5.000 3 1.666
Hervidor eléctrico 1|Un 15.000 15.000 3 5.000
Toallas 6|/Un 3.000 18.000 3 6.000
Mesa 1|Un 300.000 300.000 3 100.000
Set Ollas y Sartén 1|Un 35.000 35.000 3 11.666
Total 6.402.000 2.133.988
Implementacion 10 cabafias 64.020.000 21.339.883
Implementacion Quincho 3.890.000 3 533.661

Se contempla renovar estos activos una vez transcurrida una vida util equivalente a

tres veces el periodo estipulado por el Servicio de Impuestos Internos (Sll), es decir en el afio

9.
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e Implementacion Lavanderia (Valores IVA incluido)

[tem Cantidad |Unidad |Unitario |Inversién ($)|Vida Util SIl |Dep Anual
Lavadora/Secadora 1 400.000 3 133.333
Total 400.000 133.333

Se contempla renovar este activo una vez transcurrida una vida atil equivalente a tres

veces el periodo estipulado por el Servicio de Impuestos Internos (Sll), es decir, en el afo 9.

e Implementacion Recreacional (Valores IVA incluido)

[tem Cantidad |Unidad |Unitario |Inversién ($)|Vida Util SIl |Dep Anual

Tinajas 6 personas 5/Un 1.550.000 7.750.000 5| 1.550.000

Kayak Simples 5(Un 300.000f 1.500.000 5 300.000

Bicicletas 5(Un 250.000f 1.250.000 5 250.000

Imp. Mini cancha Volley 500.000

Total 11.000.000 2.100.000
e Terreno

[tem Cantidad |Unidad |Unitario |Inversién (S)

Terreno 1|ha 60.000.000| 60.000.000

Total 60.000.000

La depreciacién de los activos del proyecto, se obtuvo utilizando las tablas de Vida Util

de los bienes fisicos del activo inmovilizado (Sll, s.f.), considerando una vida util normal. El

Servicio de Impuestos Internos permite dos tipos de depreciacion; Normal y Acelerada. La

depreciacion acelerada permite que el costo de un activo se deduzca en un plazo mas corto

que la vida util real del activo, lo que significa que se puede obtener una mayor deduccién de

impuestos en los primeros anos de uso del activo. Esto puede ser ventajoso para las

empresas que buscan reducir su carga tributaria en los primeros anos de uso del activo y por

lo tanto presenta un beneficio econdmico para las empresas.
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Sin embargo, se optara por depreciar los activos considerando una vida util normal,

debido a que consideramos que de esta forma reflejamos el costo de depreciacién en forma

mas calzada con el deterioro real de los activos.

El terreno es el Unico activo para el cual el servicio de impuestos internos no permite

declarar un valor de depreciaciéon anual con el fin de reducir el pago de impuesto a la renta.

Esto se debe a que se asume que es un activo que no pierde valor con el tiempo.

Capital de trabajo

El capital de trabajo representa los fondos necesarios para financiar los recursos

operativos de un proyecto durante un ciclo productivo especifico. Su requerimiento varia

segun la capacidad, tamano y naturaleza de la actividad del proyecto. Se trata de una

inversidn a corto plazo que se recupera al concluir el proyecto.

Existe mas de una metodologia para el calculo del capital de trabajo de la empresa:
Método contable: Este método consiste en cuantificar la inversion requerida en cada
uno de los rubros del activo corriente, considerando que parte de estos activos pueden
financiarse por pasivos de corto plazo, como los créditos de proveedores o los
préstamos bancarios de corto plazo.

Método del periodo de desfase: En este método, se determina la cuantia de los costos
de operaciéon que debe financiarse desde el momento en el que se efectua el primer
pago por la adquisicion de la materia prima hasta aquel en el que se recauda el
ingreso por la venta de los productos, que se destinara a financiar el periodo de
desfase siguiente.

Método del déficit acumulado maximo: El método del déficit acumulado méaximo
supone calcular para cada mes los flujos de ingresos y egresos proyectados y

determinar su cuantia como el equivalente al déficit acumulado maximo. Esta cantidad
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representa la inversidn que debera efectuarse en capital de trabajo para financiar la

operacion normal del proyecto.

En el caso de este proyecto utilizaremos el Método del Déficit Acumulado Maximo, ya

gue consideramos nos entregara un calculo mas preciso del capital requerido, debido a que

considera la estacionalidad en su calculo.

|Ener0 |Febrer0 |Marzo |Abri| Mayo Junio Julio Agosto Septiembre |Octubre ~ [Noviembre |Diciembre
Cabaias
Tasa Ocupacidn "OTROS 29% 35% 20% 17% 14% 13% 18% 16% 16% 17% 20% 18%
Tarifa 110% 115% 102% 93% 91% 93% 95% 94% 96% 103% 103% 105%
Facturacion Mensual cabafias 8.432.195| 9.566.161| 5.303.179| 3.932.659| 3.244.928| 3.091.188| 4.473.568| 3.841.899| 3.954.790| 4.690.960| 5.181.128| 4.989.119
Quincho
Tasa Ocupacion "OTROS 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14%
Tarifa 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000 150.000
Facturacion Mensual cabafias 664.286 600.000 664.286 642.857 664.286 642.857 664.286 664.286 642.857 664.286 642.857 664.286
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre [Octubre Noviembre |Diciembre

Recaudacion (Pago Contado) 9.096.481| 10.166.161| 5.967.465| 4.575.516| 3.909.214| 3.734.045| 5.137.854| 4.506.185| 4.597.647| 5.355.246| 5.823.985| 5.653.405
Pago a portales de alojamiento (Booking, Airbn, €| (409.342)| (457.477)| (268.536)| (205.898)| (175.915)| (168.032)| (231.203)| (202.778)| (206.894)| (240.986)| (262.079) (254.403)
Remuneraciones (1.200.000)] (1.200.000)| (1.200.000) | (1.200.000)| (1.200.000)| (1.200.000)| (1.200.000)| (1.200.000)| (1.200.000)(1.200.000)|(1.200.000)] (1.200.000)
Gasto de Energia

Pago Energia Eléctrica (246.690)| (297.968)| (168.188)| (140.714)| (115.497)| (110.340)| (151.983)| (131.433)| (137.283)| (147.231)| (168.569)| (154.104)

Compra de Lefia (1.000.000) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Consumo de Agua (230.849)| (278.834)| (157.389)| (131.678)| (108.081)| (103.255)| (142.224)| (122.994)| (128.467)| (137.776)| (157.745)| (144.209)
Mantencién Construcciones (Cabafia y Quincho) | (624.750)| (624.750)| (624.750)| (624.750)| (624.750)| (624.750)| (624.750)| (624.750)| (624.750)| (624.750)| (624.750) (624.750)
Mantencién Areas Verdes (10.000 m2) (109.167)| (109.167)| (109.167)| (109.167)| (109.167)| (109.167)| (109.167)| (109.167)| (109.167)| (109.167)| (109.167)| (109.167)
Servicio de Limpieza (600.000)| (600.000)[ (300.000)| (300.000)| (300.000)] (300.000)| (300.000)| (300.000)| (300.000)| (300.000)| (300.000)| (300.000)
Promocidn (90.965)] (101.662)| (59.675)] (45.755)] (39.092)] (37.340)] (51.379)] (45.062) (45.976)]  (53.552)[ (58.240)[ (56.534)
Otros Gastos (250.382)| (250.382)| (250.382)| (250.382)| (250.382)| (250.382)| (250.382)| (250.382)| (250.382)| (250.382)| (250.382)| (250.382)
Pago IVA (IVA Débito- IVA Crédito) (1.260.582)(1.634.962)| (884.942)| (630.577)| (513.254)| (481.869)| (733.276)| (620.817)[ (636.044)| (776.329)| (857.541)
Saldo 4.334.337| 4.985.340| 1.194.418 682.231 355.753 317.525| 1.594.898 786.343 973.912| 1.655.358| 1.916.725| 1.702.315

Dado que no se observan saldos negativos en los ciclos mensuales, no hemos podido

calcular el capital de trabajo necesario. Por esta razén, hemos decidido basarnos en el periodo

de desfase, suponiendo que existe una brecha de 15 dias desde el momento en que un cliente

alquila una cabana hasta que se realiza el pago correspondiente.

Asi, sitomamos el mes de enero, que es cuando se registran los gastos mas altos, el

monto a financiar para el periodo de 15 dias equivale a $2.381.072.
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Enero

Portales de Alojamiento (409.342)
Remuneraciones (1.200.000)
Gasto de Energia 0

Pago Energia Eléctrica (246.690)

Compra de Lefa (1.000.000)
Consumo de Agua (230.849)
Mantencién Construcciones (Cabafia y Quincho) (624.750)
Mantenciéon Areas Verdes (10.000 m2) (109.167)
Servicio de Limpieza (600.000)
Promocidn (90.965)
Otros Gastos (250.382)
Total por Mes -4.762.145
Capital Trabajo Requerido en 15 dias -2.381.072

e Oftros gastos: Se considera un 5% de la inversion para otros gastos e imprevistos, tales

como el portal WEB de la empresa, cierres perimetrales e imprevistos.

COSTOS Y GASTOS DEL PROYECTO

(Gastos de Personal

Los gastos de personal se obtendran en base a la estructura organizacional
establecida en la seccion 4.1.
La siguiente tabla muestra el resumen del gasto proyectado de personal del complejo

turistico.

Tabla 1. Gasto del Personal

Cargo Costo Anual | Cantidad | Total ($)

Administrador 14.400.000 1 14.400.000
General

Total 1 14.400.000
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Gasto de Energia

El andlisis del consumo de energia se fundamentara en los datos suministrados por el
Consejo Nacional de Desarrollo Urbano (Consejo Nacional de Desarrollo Urbano, s.f.).

Conforme a estos datos, se ha determinado un consumo medio anual de 778,4 kWh
por habitante a nivel nacional, destacandose valores extremos de 1.717 kWh y 422 kWh para
consumos maximos y minimos, respectivamente.

Dado que las cabanas estan concebidas para acomodar a un total de 5 individuos, y
considerando una tasa de ocupacion estimada en un 19,2%, se estima un consumo anual
promedio de 747 kWh por cabaria, correspondiente a una fraccién de 0,96 personas.

La estructura tarifaria para el servicio eléctrico (BT1) en la region establece un cargo
mensual fijo de $2.900 en combinacién con una tarifa de $174 por cada kWh consumido
(Valores con IVA).

En funcién de lo expuesto previamente, se anticipa un desembolso energético anual
de $164.778 por cabana.

Cada cabana contard con una potencia instalada de 4 kW. En consecuencia, al
considerar la totalidad de 10 cabafas, se configurara una potencia colectiva de 40 kW, con 8
kW derivados de paneles solares que constituiran una microred local conectada al sistema
eléctrico central. Esta disposicidon se encuadra dentro del sistema on grid, el que permite
reintegrar a la red eléctrica cualquier excedente energético no empleado, a cambio de una
remuneracidn aproximada correspondiente al 50% de la tarifa por kWh cobrada por la
proveedora de energia. Cabe destacar que la tarifa de la companiia eléctrica incorpora los
costos de la distribucion de la energia, de ahi que su valor sea mayor al que paga por el
excedente del sistema fotovoltaico.

Mediante esta configuracion, se estima una reduccion del gasto energético en torno al

20%, lo que resultara en un gasto total anual de $1.780.000 IVA Incluido para el conjunto
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compuesto por las 10 cabanas y el Quincho, cuyo consumo se estima similar al de las
cabanas.
Por otro lado, se contempla como medio de calefaccidn en las cabafas y quincho, el

uso de 20 m?3 de leia certificada con un gasto anual de $1.000.000 IVA incluido.

Gasto en Agua

De acuerdo a los datos proporcionados por el Gobierno de Chile (Gobierno de Chile,
s.f.), el consumo diario promedio de agua por ciudadano chileno se sitla en un rango de 125
a 200 litros (con un promedio de 162,5 litros).

Bajo las mismas suposiciones empleadas para el consumo energético, cada cabana
se prevé que tenga un requerimiento anual de 71.175 litros de agua.

Con un costo estimado de $2 por litro y una tarifa fija de $3.500 por cabana, el gasto

anual por cada cabana equivale a $184.350 (Valor con IVA incluido)

Mantencion Cabanas y Quincho

El gasto proyectado para el mantenimiento anual de las cabarias y el quincho variara
en un rango del 1% al 4% del valor total de construccion. En este contexto, tomaremos en

consideraciéon un promedio del 2,5% como referencia (Simple-Insights, s.f.)

Mantencion Areas Verdes

Para el mantenimiento de las areas verdes, se estipula un costo anual de $131 por
metro cuadrado de superficie verde. Dicho de otro modo, el costo anual para mantener los
10.000 metros cuadrados que comprende el complejo turistico ascendera a $1.310.000 IVA

incluido (Municipalidad Puerto Varas, s.f.)

Servicios de Limpieza Cabanas y Lavado de Ropa de Cama

Se contratara 1 persona a tiempo completo en la temporada de alta, que corresponde

de enero a febrero y a medio tiempo para los meses de baja marzo a diciembre.
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El costo de una persona a tiempo completo se estima en $600.000 mensuales y a
medio tiempo de $300.000 por mes.
Con lo anterior, tendremos un costo anual en el servicio de limpieza y lavado igual a

$4.200.000.

Gastos en Promocion

Se considera un gasto del 1% de las ventas en promocion del centro turistico en

promocion, las que se realizaran principalmente por medio de las redes sociales.

Gastos en Plataformas de Arriendo de Hospedaje.

Se considera que un 30% de los arriendos de cabara y quincho se realizaran por
medio de plataformas en linea, tales como Booking, Airbnb y otros. Se considera un cobro

equivalente al 15% de la tarifa.

Otros Gastos

Se considera un 10% adicional para otros gastos tales como capacitaciones e imprevistos.

INGRESOS DEL PROYECTO

Arriendo cabanas

El valor a cobrar por cada cabana sera de $ 83.900 por cabana, de acuerdo al analisis
realizado en la seccion 3.6.2.

Como resultado, el ingreso anual estimado por cabafa alcanza la suma de
$9.524.473.

En cuanto al alquiler proyectado para el Quincho, se estima en $150.000 diarios. La
frecuencia de ocupacién se prevé en 1 dia por semana, equivalente al 14%. A pesar de ser
ligeramente inferior a la tasa de ocupacion de las cabanas, esta estrategia se plantea como

una posible forma de reducir la estacionalidad de los ingresos. Se espera que el Quincho
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presente una distribucion mas uniforme a lo largo del ano, aunque esta suposicion se basa
en informacién propia debido a la falta de datos disponibles para su verificacion.

Se proyecta que, durante el primer ano de operacion del proyecto, los ingresos
alcancen aproximadamente el 80% de la estimacion en régimen. Este porcentaje se espera
que aumente gradualmente en un 5% anual a medida que el complejo turistico se vuelva mas

conocido y se consolide en el mercado.

Valor Residual del Proyecto

El valor de residual o de desecho del proyecto se estimara de acuerdo a la capacidad
de generar flujo de caja a perpetuidad.
La ecuacion que se utilizara para la estimacion del valor residual, considerando que

no se estima un crecimiento de los flujos de caja, es:

VD = FCn—Dep;eciaciénn (EC. 3)

Fuente: (Sapag Chain, Sapag Chain, & Sapag Puelma, 2014)

Donde:
FC,, = Flujo Caja ultimo afo
Depreciacion,,= Depreciacion en el ultimo ano del proyecto.

K = Tasa de descuento pertinente del proyecto.
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FLUJO DE CAJA

Flujo de Caja del Proyecto Financiado

Considera en el flujo el crédito hipotecario a 15 afos para financiar el 80% de las
inversiones con un costo de financiamiento del 4,5%.
Valores en miles de $ del afio 2023.

PERIODOS
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

INGRESOS
Ingresos, arriendo cabafas 64.030 68.032 72.034 76.036 80.038 80.038 80.038 80.038 80.038 80.038 80.038 80.038 80.038 80.038 80.038
Arriendo Quincho 5.258 5.587 5.915 6.244 6.573 6.573 6.573 6.573 6.573 6.573 6.573 6.573 6.573 6.573 6.573
COSTOS Y GASTOS
Portales de Alojamiento (Booking, Airbn y otros) (3.118) (3.313) (3.508) (3.703) (3.897) (3.897) (3.897) (3.897) (3.897) (3.897) (3.897) (3.897) (3.897) (3.897) (3.897)
Remuneraciones (14.400) (14.400) (14.400) (14.400) (14.400) (14.400) (14.400) (14.400) (14.400) (14.400) (14.400) (14.400) (14.400) (14.400) (14.400)
Gasto de Energia (2.496) (2.496) (2.496) (2.496) (2.496) (2.496) (2.496) (2.496) (2.496) (2.496) (2.496) (2.496) (2.496) (2.496) (2.496)
Consumo de Agua (1.549) (1.549) (1.549) (1.549) (1.549) (1.549) (1.549) (1.549) (1.549) (1.549) (1.549) (1.549) (1.549) (1.549) (1.549)
Mantencién Construcciones (Cabafia y Quincho) (6.300) (6.300) (6.300) (6.300) (6.300) (6.300) (6.300) (6.300) (6.300) (6.300) (6.300) (6.300) (6.300) (6.300) (6.300)
Mantencién Areas Verdes (5.000 m2) (1.101) (1.101) (1.101) (1.101) (1.101) (1.101) (1.101) (1.101) (1.101) (1.101) (1.101) (1.101) (1.101) (1.101) (1.101)
Servicio de Limpieza (4.200) (4.200) (4.200) (4.200) (4.200) (4.200) (4.200) (4.200) (4.200) (4.200) (4.200) (4.200) (4.200) (4.200) (4.200)
Promocién (693) (736)  (779) (823) (866) (866) (866) (866) (866) (866)  (866)  (866)  (866)  (866)  (866)
Otros Gastos (3.005) (3.005) (3.005) (3.005) (3.005) (3.005) (3.005) (3.005) (3.005) (3.005) (3.005) (3.005) (3.005) (3.005) (3.005)
Depreciaciones (37.587) (37.087) (37.087) (12.946) (12.946) (10.846) (10.846) (10.846) (34.987) (34.987) (32.989) (8.848) (8.848) (8.848) (8.848)
Intereses Deuda (13.250) (12.613) (11.947) (11.250) (10.523) (9.763) (8.968) (8.138) (7.270) (6.364) (5.416) (4.426) (3.392) (2.310) (1.181)
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTO A LA RENTA (18.410) (13.181) (8.422) 20.507 25.327 28.187 28.982 29.812 6.539 7.446 10.391 35.522 36.556 37.638 38.767
-Impuesto a la Renta (27%) 0 0 0 0 (1.572) (7.611) (7.825) (8.049) (1.765) (2.010) (2.806) (9.591) (9.870) (10.162) (10.467)
UTILIDAD DESPUES DE IMPUESTO A LA RENTA (18.410) (13.181) (8.422) 20.507 23.755 20.577 21.157 21.763 4.773 5.435 7.585 25.931 26.686 27.475 28.300
+ Depreciaciones 37.587 37.087 37.087 12.946 12.946 10.846 10.846 10.846 34.987 34.987 32.989 8.848 8.848 8.848 8.848
INVERSIONES
Construcciones Cabafias y Quincho (211.765)
Instalaciones de Servicio (10.121)
Implementacién Cabafias (53.798) (53.798)
Implementacién Quincho (3.269)
Implementacién Lavanderia (336)
Implementacién Recreacional (9.244)
Terreno (60.000)
Capital de Trabajo (2.004)
Otros 5% de la inversion (17.527)
Préstamo 294.451
Amortizacién del Crédito (14.167) (14.805) (15.471) (16.167) (16.895) (17.655) (18.449) (19.280) (20.147) (21.054) (22.001) (22.991) (24.026) (25.107) (26.237)
Valor Residual o de desecho del Proyecto 283.002
FLUJO DE CAJA (73.613) 5.009 9.102 13.194 17.286 19.807 13.768 13.554 (40.469) 19.613 19.369 18.573 11.788 11.509 11.217 293.914
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TASA DE DESCUENTO PERTINENTE

Para la evaluacion de este proyecto, utilizaremos la tasa de descuento del
inversionista (K, ) en lugar del costo promedio del capital (WACC o K,). Esto se debe a que el
financiamiento del proyecto sera puntual, principalmente destinado a la adquisicién de los
activos del proyecto. Como resultado, la relacion entre deuda (D) y capital propio (A) en la
ecuacion 4 cambiara con el tiempo, lo que significa que no tendremos una tasa de descuento
constante. Por lo tanto, consideraremos en la evaluacion del proyecto el Flujo de Caja

financiado, que tiene en cuenta el efecto del financiamiento puntual de este proyecto.

Ko= Kpx(1—=T)x=>+ K, x~ (Ec. 4)

CAPM
El calculo del costo de capital del inversionista (K,) utilizando el enfoque del CAPM o
Capital Asset Pricing Model, considera el nivel de riesgo de la empresa respecto al mercado,

la rentabilidad del mercado y una rentabilidad libre de riesgo.

K. = Rs + |E(R,) — Rf| x B (Ec.5)

R =Tasa Libre de Riesgo
B =Mide la sensibilidad de un cambio en rentabilidad de la industria del alojamiento
turistico respecto a la rentabilidad del mercado.

E(R,,)= Retorno Esperado del mercado.

Debido a la limitada disponibilidad de datos directos sobre la industria del alojamiento

turistico en Chile, hemos optado por emplear informaciébn del mercado accionario
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norteamericano como un medio para determinar el coeficiente beta (B) de dicha industria en
el contexto chileno. Esta aproximacion se basa en la suposicién de que los rendimientos de
la industria de alojamiento turistico en Chile se comportan de manera similar en relacidén con
el mercado accionario nacional, de manera analoga a como lo hace la industria turistica en
Estados Unidos en relacién con su propio mercado accionario. Si bien esta suposicién puede
simplificar el andlisis y ayudar a llenar la brecha de datos, es importante reconocer que existen
diferencias significativas entre las economias y mercados de valores de ambos paises, lo que
podria influir en el resultado de nuestras estimaciones. Por lo tanto, debemos considerar esta
aproximacion como una herramienta util y una primera aproximacioén en ausencia de datos
especificos sobre la industria turistica chilena.

Por lo anterior, los valores de las variables presentes en el célculo del costo de capital

del inversionista son:

Rs = 1,42 % (Promedio anos 2013 al 2022). Corresponde al promedio de los ultimos

10 anos, para la tasa de interés en UF de los Bonos a 10 afios (Fuente: Banco

Central Sept 2023).

E(R,,)=7,18% (Promedio afios 2013 al 2022). Corresponde al promedio de los ultimos
10 anos de la rentabilidad anual del IPSA de los ultimos 10 anos. (Fuente:

Banco Central Sept 2023).

p = 1,46. Valor proporcionado por Aswath Damodaran (Aswath, 2023) (. Este valor
de Beta considera un apalancamiento promedio de la industria del 66,58%

(Deuda/Patrimonio), lo que da un Beta des apalancado de 0,97
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Considerando un apalancamiento (D/P) =0,75 para el proyecto en el periodo de

evaluacion, una tasa impositiva sobre la renta (T) del 27% y el Beta des apalancado (5,) de

0,97, calcularemos el Beta del proyecto utilizando la ecuacién siguiente:

B =B, x [1+((1—T) X%)] (Ec. 6)
B =097 x[1+((1-0,27)x0,75)]

B =15

Entonces reemplazando en Ec. 5, tenemos:

K. =R+ [E(Rp) — Re| x B

K,=142+1[718—-1,42] X 1,5=10,06%

De acuerdo a lo anterior, se tiene que la tasa relevante para la evaluacion del proyecto

es del 10%.

EVALUACION ECONOMICA

La evaluaciéon econémica del proyecto turistico “Altos del Rupanco” es una etapa
importante, ya que permite determinar su viabilidad financiera y por lo tanto tomar decisiones
informadas respecto a la implementacidén o no del proyecto. En este andlisis, se utilizaran dos
indicadores clave: el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR).

El Valor Actual Neto (VAN) es un indicador financiero que evalla la rentabilidad de un
proyecto o inversion al considerar todos los flujos de efectivo que generara en el futuro y
expresarlos en términos de su valor presente, es decir, cuanto valdrian en el momento actual.
Los Flujos de Caja se llevan a valor presente considerando la rentabilidad exigida del proyecto

o tasa de descuento. Un VAN positivo indica que el proyecto generard mas valor del que
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cuesta implementarlo, mientras que un VAN negativo senala que el proyecto no seria rentable

desde una perspectiva econémica.

La formula del VAN es:

n FCi

VAN = 2 Gy

— 1y (Ec.7)

Donde:
FC; = Flujo de Caja periodo i
I, = Inversion Inicial

K, = Tasa de Descuento.

Segun el calculo realizado, el proyecto arroja un VAN de $71,0 millones, lo que indica
que generaria un valor econémico positivo y, por lo tanto, seria conveniente su ejecucion.

La Tasa Interna de Retorno (TIR) es la tasa de descuento que iguala el VAN a cero.
En otras palabras, es la tasa a la cual los flujos de efectivo generados por el proyecto son
iguales a la inversion inicial. Se calcula mediante métodos numéricos y se interpreta como la
tasa de rentabilidad del proyecto. Si la TIR es mayor que la tasa de descuento requerida, el
proyecto se considera rentable.

La TIR calculada para el proyecto es del 18,2%, lo cual supera la tasa de descuento
del proyecto establecida en el 10,0%. En base a ambos criterios de evaluacion (VAN y TIR),

se puede concluir que es conveniente llevar a cabo el proyecto.

ANALISIS DE SENSIBILIDAD DEL PROYECTO
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Se realizaran analisis unidimensionales de sensibilidad del proyecto, considerando las
variables con mayor impacto en el flujo de caja. El objetivo de este analisis es ver cuando el

VAN del proyecto se hace negativo, ante un cambio en una variable relevante.

e Ingresos del Proyecto: Tasa de Ocupacion en Régimen y Tarifa de las Cabanas

Tasa de Ocupacié VAN (Miles S)
31,2% 71.029
30,0% 50.107 | [
29,0% 32.598 | |
28'0% 14.969 g ,0% 5,6% 10,10% 15,l0% 20,70% 25"0%0 30,'0% 35,10%
27,0% -2.766 . i | ' ' o
26,0% -21.012 AR i ‘ ‘ ' o
25,0% -39.922 22 Tasa de Ocupacién

La tasa de Ocupacién de las Cabafas debe caer un 13% respecto al valor mas
probable para que el VAN se haga negativo. Cémo uno puede ver de la data expuesta en el
capitulo 4.1, los valores de los afios 2017 al 2019 son bastante parejos en torno a un 31% de
ocupacién. Una disponibilidad del 27%, equivale al promedio de las disponibilidades de los
meses marzo a octubre, por lo que se ve poco probable un valor de disponibilidad tan bajo en
el horizonte de evaluacién de 15 afios del proyecto.

El mismo ejercicio podemos realizar con la tarifa del servicio, es decir que si la tarifa
cae un 13% el VAN se haria negativo. Lo anterior implica una reducciéon desde $ 84 mil a $73

mil por cabana.

¢ Incremento en Costos y Gastos
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Porcentaje Incremento en Gastos y Costos

Se puede observar que los costos y gastos deben incrementar un 25% en términos
reales para que el VAN del proyecto sea negativo, por lo que no vemos que sea muy sensible

a esta variable.

e Inversiones.
Las inversiones del proyecto son iguales a $ 368 millones y el VAN del proyecto es de
$71 millones, por lo que se un 19% de incremento en las inversiones haria que el VAN del

proyecto sea negativo (suponiendo que el incremento en inversiones se financie con recurso

propios).

5 Conclusiones

El estudio financiero y econémico del proyecto de desarrollo del complejo turistico en
la regidn lacustre del "Lago Rupanco" en Chile arroja resultados positivos.

Los ingresos del proyecto, derivados del arriendo de cabanas y del quincho, muestran
un potencial de generacion de flujos de efectivo significativos. Ademas, se ha estimado un
valor residual del proyecto que agrega valor a largo plazo.

El analisis financiero, que considerd la evaluacion del proyecto considerando el flujo
de caja financiado y por lo tanto una tasa de descuento del inversionista, determinada por el
CAMP, demuestra la conveniencia de llevar a cabo el proyecto. Los indicadores clave, como
el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR), confirman su viabilidad

econdmica.
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Finalmente, el analisis de sensibilidad demuestra la robustez del proyecto frente a
posibles variaciones en las variables clave. En resumen, este estudio respalda la
implementacidon del complejo turistico en la regidon del "Lago Rupanco" en Chile como una

inversion solida y prometedora en el sector turistico.
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