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Desde nifio, Prometheus levantaba la mirada hacia el cielo nocturno y sentia que alli
estaba su verdadero hogar. Las estrellas no eran puntos lejanos: eran voces, eran memorias, eran
promesas. Mientras otros encontraban pertenencia en la tierra, él descubria un extrafio

desarraigo: la certeza de no ser de aqui, de caminar con un alma que vibraba en otra frecuencia.

Ese sentimiento, dificil de llevar y ain mas dificil de conversar, se transformé en
destino. Lo que parecia una herida se revel6 como vocacion: ser guardian de un portal. Asi nacid
el Hostal Astronémico SAKAR en Quintero, no como un lugar para dormir, sino como un

espacio para despertar.

Aqui, cada viajero que llega se reconoce en su propia busqueda. El cielo se convierte
en espejo interior. EI mar recuerda que todo fluye. Los cerros susurran que la tierra también

guarda secretos. Y el universo, siempre invitan a recordar que somos polvo de estrellas.

Prometheus no construyd un hostal: levant6 un umbral. Un lugar donde quienes sienten
que no pertenecen, encuentran pertenencia césmica. Donde el descanso se convierte en

ceremonia, donde la noche es un viaje y el amanecer un renacer.



RESUMEN EJECUTIVO

Keywords: Hostal Astrondmico, Turismo Astrondmico, Pre-factibilidad, Quintero, Region de

Valparaiso, Inversion, Rentabilidad.

El presente estudio de pre-factibilidad tiene como objetivo evaluar la creacion del
primer Hostal Astrondémico de la Region de Valparaiso, ubicado en la comuna de Quintero.
El proyecto contempla la construccion de cuatro cabafias independientes de 30 m2 en el
segundo piso del actual Hostel Sakar, infraestructura que integra ademas tres lofts, un resto-bar
y cafeteria “El Quinterano” en el primer nivel. En el tercer piso se habilitard una terraza
astronomica equipada con un telescopio de 9.25”, destinada a la observacion de nuestra

boveda celeste y al desarrollo del turismo astrondmico y astrofotografia.

El hostal ofrecera experiencias diferenciadas que combinan alojamiento, astronomia,
gastronomia y deportes outdoor, posicionandose como un espacio innovador y Gnico en la

Quinta Regidn.

Sintesis de capitulos

o Capitulo 1: Se realiz6 un diagndstico del sector turistico de Quintero y se definieron
las metodologias de evaluacion, objetivos generales y especificos, antecedentes
cualitativos y el tamafio del proyecto. La inversion estimada asciende a $47.752,65
millones de pesos.

o Capitulo 2: Se desarroll6 el estudio de mercado, analizando la demanda nacional e
internacional de pernoctaciones en Quintero. Con datos del INE, SERNATUR y la
Corporacion Municipal de Cultura 'y Turismo de Quintero, se defini6 una estrategia
comercial basada en diferenciacion de servicio, captando tanto turistas extranjeros
como nacionales. Bajo el enfoque de Michael Porter se identifico el mercado objetivo y
la estrategia competitiva.

o Capitulo 3: Se elabor6 el estudio técnico, determinando las caracteristicas de las
instalaciones, procesos operativos, costos asociados, capital de trabajo y capital
inmovilizado requerido para la inversion inicial.

o Capitulo 4: Se abordaron los aspectos legales, tributarios y ambientales, estableciendo
requisitos normativos y las obligaciones laborales de la empresa.

o Capitulo 5: Se realiz6 el estudio econdmico y financiero, proyectando un horizonte de
10 afios. Los resultados muestran indicadores positivos:

o Proyecto puro (sin financiamiento): VAN 313,75 UF, TIR 19%, Payback 8
afnos.
o Con financiamiento 25%: VAN 1.325,70 UF, TIR 34%, Payback 5 afos.



o Con financiamiento 50%: VAN 1.405,13 UF, TIR 38%, Payback 5 afios.
o Con financiamiento 75%: VAN 1.484,56 UF, TIR 45%, Payback 5 afios.

Andlisis de riesgo v sensibilidad

El riesgo del proyecto se considera medio, dado el posible cambio de Quintero de
balneario turistico a centro energético. Sin embargo, el hostal mantiene su viabilidad al
diversificar su publico objetivo: turistas, empresas del parque industrial y comunidad educativa.
El analisis de sensibilidad confirma que las variables criticas son la demanda por pernoctacién
y la variacion de precios, manteniendo la factibilidad en todos los escenarios.

Conclusion.

Los resultados demuestran que el Hostal Astrondmico de Quintero es técnica,
economica y comercialmente factible, con indicadores financieros sélidos y una propuesta de
valor diferenciada. El proyecto se posiciona como un referente innovador en turismo
astrondmico y experiencias outdoor, capaz de atraer tanto al mercado nacional como

internacional, y de contribuir al desarrollo economico y cultural de la Region de Valparaiso.
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INTRODUCCION.

La creacion de un Hostal Astrondmico en Quintero surge de la necesidad de
ofrecer a turistas nacionales e internacionales una experiencia Unica que trascienda el
alojamiento convencional. Este concepto integra hospedaje de calidad con actividades de
observacién astrondmica, aprovechando los cielos despejados y la baja contaminacion
luminica de la Regidn de Valparaiso. La propuesta se sustenta en mi experiencia en la
gestion de cabarfias de hospedaje y en una trayectoria de ocho afios en el Observatorio
Astronémico ALMA, lo que valida la pertinencia y el valor agregado de este proyecto

dentro del creciente nicho del Turismo Astronémico.

El objetivo central es captar a los turistas europeos que recorren Sudamérica, quienes
suelen iniciar su viaje en Chile, visitando la Patagonia y Santiago, para luego dirigirse hacia
Valparaiso y continuar al norte hacia San Pedro de Atacama, Perd, Bolivia y Colombia. El
hostal se plantea como una ciudad dormitorio estratégica en Quintero, desde donde los
visitantes podran acceder a diversos atractivos turisticos de la Quinta Region, integrando

astronomia, gastronomia y deportes outdoor en una propuesta diferenciada.

En el contexto econdmico nacional, el sector de Viajes y Turismo ha mostrado una sélida
recuperacion y expansion. En 2025, el turismo aporta cerca del 5% del PIB nacional, con
un crecimiento de 2,3% en el primer trimestre y un gasto internacional que aumenté en
48,1% respecto al afio anterior. El turismo receptivo registré mas de 3,1 millones de
Ilegadas de turistas extranjeros en el primer semestre de 2025, consolidando a Chile

como uno de los destinos mas dinamicos de Sudamérica.

El turismo interno también mantiene cifras historicas, con alta participacion en actividades
recreacionales, de naturaleza y aventura, lo que confirma la oportunidad de desarrollar
proyectos innovadores que diversifiquen la oferta turistica y fortalezcan la identidad

regional.

Chile es reconocido internacionalmente como la Capital Mundial de la Astronomia,
concentrando mas del 65% de la capacidad de observacion terrestre del planeta, cifra que se
proyecta alcanzar cerca del 80% al afio 2030 con la puesta en marcha de observatorios de
préxima generacion como el ELT y el LSST. Esta singularidad cientifica y geogréafica abre
un nicho de turismo astronémico con enorme potencial, donde el Hostal Astronémico de

Quintero se posiciona como pionero en la Quinta Region.



El presente proyecto se materializa en la construccion de un hostal que busca
ofrecer a los visitantes una experiencia diferenciada y de alto valor, articulando ciencia,
cultura y naturaleza. Para garantizar su éxito, serd evaluado mediante un estudio de
mercado, técnico, legal y econémico, asegurando su viabilidad y su contribucion al

desarrollo turistico y cultural de la comuna de Quintero y de la Region de Valparaiso.
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1. DIAGNOSTICO Y METODOLOGIA DE EVALUACION

1.1. DIAGNOSTICO.

La industria hotelera y turistica en la comuna de Quintero, al igual que en muchos
otros balnearios de la zona central de Chile, enfrenta una serie de desafios estructurales
relacionados principalmente con la fragmentacion de la oferta y los problemas de
organizacion e integracién de los procesos turisticos.

Este escenario se vio significativamente agravado por los choques externos recientes:

1. Crisis Socioecondmica: Los efectos a largo plazo derivados de la revuelta social de
2019 y la profunda recesidn econdmica posterior, exacerbada por la pandemia
global (COVID-19), han reconfigurado la demanda y han afectado la estabilidad
financiera de los operadores tradicionales.

2. Competencia Informal: La prevalencia de ofertas de alojamiento no reguladas
dificulta la estandarizacion de la calidad y la competitividad de los establecimientos
formales.

A pesar de este complejo panorama, el contexto actual ofrece una oportunidad sustancial para
destacar mediante la diferenciacion estratégica y la oferta de experiencias especializadas de
alto valor agregado.

En este marco, el Hostal Astrondmico en Quintero se postula como un proyecto que busca
capitalizar las siguientes oportunidades:

« Turismo de Nicho: Insertarse en la creciente tendencia mundial del Turismo
Astrondmico y de Experiencias Outdoor, un segmento dispuesto a pagar un
premium por servicios especializados y exclusivos.

« Propuesta de Valor Unica: El proyecto tiene como objetivo principal proporcionar
un servicio de hospedaje de calidad superior, complementado con una guia
informativa detallada sobre atractivos outdoor y, fundamentalmente, el acceso a la
observacion astronémica como su principal elemento diferenciador.

La evaluacion de la situacion actual del sector hotelero en Quintero requiere, por lo tanto, un
analisis exhaustivo para comprender mejor los problemas y las oportunidades que enfrenta.
Este diagnoéstico incluye la revision de la infraestructura existente, la evolucion de la
demanda turistica, las principales tendencias del mercado post-pandemia y la proyeccion de

los impactos econdmicos y sociales que definen la viabilidad del proyecto para el afio 2025.



1.1.1. Antecedentes Generales y Especificos del Proyecto.

El panorama actual de la sociedad, caracterizado por el estrés derivado de la
modernizacion de los centros urbanos y el ritmo de vida acelerado, ha incrementado la
demanda por turismo de descanso y reconexién con la naturaleza. Esta necesidad se traduce
en una busqueda de destinos que ofrezcan un quiebre significativo con la rutina y brinden

experiencias de valor agregado.

El proyecto de un Hostal Astrondmico se sitla estratégicamente en Quintero,
balneario de la Region de Valparaiso, cuya geografia combina un atractivo entorno costero y

rural con mar y campo. Esta comuna se caracteriza por:

o Atractivo Natural: Amplias playas aptas para deportes acuaticos (surf, buceo,
bodyboard, kayak, standard paddle etc.) y la presencia de zonas campestres que
facilitan el mountain bike senderismo de trekking y actividades outdoor.

o Accesibilidad: Su ubicacién en la costa central y la conectividad a través de
modernas autopistas permiten un acceso rapido y conveniente desde el principal
mercado emisor, la Region Metropolitana.

o Clima: Posee un clima mediterraneo costero, que asegura inviernos suaves y
veranos prolongados, proyectando una demanda turistica potencial a lo largo de

todo el afo, y no solo en temporada alta.

A diferencia de la oferta de alojamiento tradicional en Quintero (que incluye desde
departamentos de veraneo hasta camping), el Hostal Astrondémico introduce un concepto

especializado e innovador.

El proyecto consiste en la construccion y habilitacion de cuatro cabafas
independientes de 30 metros cuadrados en el segundo piso de la infraestructura existente
(HOSTEL SAKAR / Resto-Bar El Quinterano). Su diferenciacion central se articula en tres

pilares:

e Observacion Astrondémica: Habilitacion de una terraza equipada con un telescopio
profesional con un espejo de 9.25” para ofrecer una experiencia de Turismo
Astronomico, capitalizando el creciente interés por esta actividad.

e Experiencia Integrada: El establecimiento operard como un centro de experiencias,
integrando alojamiento comodo, gastronomia a través del restaurante asociado y la
guia de actividades outdoor.



e Ubicacion Estratégica: La integracion fisica con el ya establecido Bar-Restaurante
"El Quinterano™ asegura una base operativa solida, sinergias de servicios y

reconocimiento local.

Esta propuesta busca alinear la demanda de experiencias Unicas y personalizadas
con una oferta distintiva en la region, proyectando una alta demanda de visitantes durante

todo el afio, especialmente los fines de semana y periodos festivos.

1.1.2. Objetivos del Proyecto

Consolidar en Quintero el primer Hostal Astrondmico de la Region de Valparaiso,
ofreciendo una propuesta turistica innovadora que integre hospedaje de calidad con
experiencias unicas de observacion astrondmica y clases guiadas, complementadas con la

oferta gastrondmica y cultural del Resto-bar y cafeteria El Quinterano .

1.1.2.1. Objetivo General

Determinar la viabilidad técnica, econdmica y de mercado del proyecto "Hostal
Astronomico en Quintero” mediante la elaboracion de un Estudio de Prefactibilidad
completo, con el propdsito de generar un nuevo centro turistico que cumpla con la normativa

hotelera chilena (NCH 2760) y que asegure una rentabilidad atractiva para los inversionistas.

1.1.2.2. Objetivos Especificos
o Instalar un Hostal Astronémico: Establecer el hostal en el segundo piso del bar
restaurante El Quinterano, generando nuevos empleos en la region y contribuyendo
al desarrollo econémico local.
o Empoderar el Mercado:
o Brindar un excelente trato al cliente.
o Garantizar calidad y eficiencia en la atencion.
o Ofrecer una experiencia de estadia agradable y memorable para los huéspedes.
o Lograr Autosostenibilidad: Implementar practicas que permitan al hostal alcanzar
la autosostenibilidad a través de un modelo de negocio eficiente y responsable con el
medio ambiente.
o Generar Rentabilidad: Asegurar que el hostal alcance la rentabilidad esperada por
los accionistas, contribuyendo al éxito financiero del proyecto y a su expansion

futura.



1.1.3 Antecedentes Cualitativos

El presente proyecto propone la creacion del primer Hostal Astrondémico en la
comuna de Quintero, orientado a satisfacer las necesidades de alojamiento de turistas
nacionales e internacionales que visitan la Region de Valparaiso. La iniciativa se
materializara en el segundo nivel del reconocido restobar ElI Quinterano, integrando una
propuesta de valor diferenciada que combina hospedaje, gastronomia y experiencias de

observacion astronémica.

Aspectos Clave del Proyecto:

« Ubicacion Estratégica: El hostal se emplazara sobre el restobar El Quinterano,
ubicado en el centro de Quintero, lo que permitira a los huéspedes acceder
directamente a una oferta gastrondmica variada y de alta calidad. El establecimiento
destaca por sus cocteles de autor, opciones vegetarianas, y tablas de carnes y
mariscos, generando sinergias que enriquecen la experiencia del visitante.

o Servicios Personalizados: Las instalaciones estaran disefiadas para ofrecer una
estadia confortable, segura y adaptada a las expectativas del turista moderno. Se
contemplan habitaciones privadas con bafio en suite, espacios comunes para el
descanso Y la interaccion social, y una ambientacion rustica que armoniza con el
entorno costero.

e Turismo Astrondémico Especializado: Como pionero en la Quinta Region en este
segmento, el hostal ofrecera actividades de observacion estelar y eventos
astrondémicos guiados, aprovechando los cielos despejados y la baja contaminacion
luminica de la zona. La infraestructura incluira una terraza equipada con telescopios
profesionales, disefiada para brindar una experiencia educativa y contemplativa de
alto valor.

o Complemento a la Oferta Turistica Local: Se facilitara el acceso a informacién
sobre atractivos naturales y actividades outdoor en Quintero y sus alrededores, tales
como deportes acuéticos, senderismo, ciclismo y excursiones. Esto permitira al
visitante disfrutar de una estadia integral que combine descanso, aventura y cultura
local.

« Sostenibilidad y Responsabilidad Social: El proyecto incorporara practicas
sustentables en su operacion, promoviendo el uso eficiente de recursos, la gestion
responsable de residuos y la vinculacién con proveedores locales. Ademas, se

fomentara el turismo consciente y respetuoso con el entorno natural y social.



En conjunto, esta propuesta busca posicionar al Hostal Astronémico como un
referente en innovacion turistica dentro de la region, ofreciendo no solo alojamiento, sino
una experiencia transformadora que articula ciencia, naturaleza y cultura gastronémica en un

solo espacio.

1.1.4 Contexto de desarrollo del proyecto.

El presente proyecto se centra en la construccién de un Hostal que ofrece un
ambiente de distension y esparcimiento, con el objetivo de satisfacer las necesidades de

descanso y recreacion del visitante o turista en el balneario de Quintero.

Segun datos actualizados de SERNATUR y la Subsecretaria de Turismo, Chile recibid
5.230.000 turistas internacionales durante el afio 2024, lo que representa un crecimiento del
40% respecto al afio anterior. Esta cifra confirma la sélida recuperacion del sector turistico
y el creciente interés por Chile como destino, especialmente en segmentos de turismo de

naturaleza, cultural y astronémico.

Distribucién Regional del Turismo en Chile:

e Zona Norte: Arica y Parinacota, Tarapaca, Antofagasta y Atacama. Recibe el 21%
de las llegadas internacionales. Principales pasos: Chacalluta, Chungara y Jama.

e Zona Central: Coquimbo, Valparaiso, Metropolitana y Maule. Concentra el 57%
de las llegadas internacionales. Santiago, a través del aeropuerto internacional
Arturo Merino Benitez, capta el 41% de los arribos.

e Zona Sur: La Araucania, Los Rios, Biobio y Los Lagos. Representa el 12% de las
llegadas. Pasos destacados: Cardenal Samoré y Futaleufa.

e Zona Austral: Aysén y Magallanes. Recibe el 10% de las llegadas. Pasos

principales: Monte Aymond y San Sebastian.

La estacionalidad del turismo se mantiene estable: el primer y cuarto trimestre
concentran el 33% y 29% de las llegadas, respectivamente, mientras que el segundo

trimestre sigue siendo el menos visitado, con un 19% del total.

Quintero, ubicado en la Zona Central, se beneficia directamente de esta alta
afluencia de turistas que llegan a la Region de Valparaiso y Santiago. Se presenta como un
destino atractivo para quienes buscan alternativas de alojamiento y recreacion cerca de estas

ciudades, con acceso a playas, deportes outdoor y experiencias gastrondémicas.



Este contexto refuerza la oportunidad de desarrollar un Hostal en Quintero que no
solo aproveche la demanda turistica creciente, sino que también ofrezca una propuesta
innovadora: un hostal astronémico situado sobre el restobar EI Quinterano, conocido por
sus cocteles de autor y su oferta gastrondmica que incluye comida vegetariana, tablas de
carnes y mariscos. Esta integracion de servicios proporcionara una experiencia completa y
diferenciada para los visitantes, combinando alojamiento de calidad con una oferta culinaria

atractiva y un enfoque en el turismo astronémico.

e Zona Norte: Incluye las regiones de Arica y Parinacota, Tarapacd, Antofagasta
y Atacama. Esta zona recibe el 22% de las llegadas internacionales. Los pasos
fronterizos mas utilizados son Chacalluta y Chungara en Arica y Parinacota, y
Jama en Antofagasta.

e Zona Central: Comprende las regiones de Coquimbo, Valparaiso, Metropolitana
y Maule, concentrando el 56% de las llegadas internacionales. Santiago, con el
aeropuerto internacional Comodoro Arturo Merino Benitez (CAMB), es el punto de
entrada mas importante, capturando el 40% de los arribos internacionales.

e Zona Sur: Abarca las regiones de La Araucania, Los Rios, Biobio y Los Lagos, y
representa el 13% de las llegadas. Los pasos fronterizos destacados son Cardenal
Antonio Samoré y Futaleufu.

e Zona Austral: Incluye Aysén y Magallanes, y recibe el 9% de las llegadas. Los

principales pasos son Monte Aymond y San Sebastian.

La estacionalidad del turismo muestra que los meses de mayor afluencia son
durante el primer y cuarto trimestre del afio, con un 34% y 28% de las llegadas,
respectivamente. El segundo trimestre es el menos visitado, con un 20% del total de
llegadas.

Quintero, ubicado en la Zona Central, se beneficia de esta alta afluencia de
turistas que llegan a la regién de Valparaiso y Santiago, presentandose como un destino
atractivo para aquellos que buscan alternativas de alojamiento y recreacion cerca de
estas importantes ciudades.

Este contexto destaca la oportunidad para desarrollar un Hostal en Quintero que
no solo aproveche la demanda turistica creciente, sino que también ofrezca un espacio
Unico con una propuesta innovadora: un hostal astrondmico situado sobre el restobar El
Quinterano, conocido por sus cocteles de autor y su oferta gastrondmica que incluye
comida vegetariana, tablas de carnes y mariscos. Esta integracion de servicios
proporcionara una experiencia completa y diferenciada para los visitantes, combinando
alojamiento de calidad con una oferta culinaria atractiva y un enfoque en el turismo

astrondmico.



Participacion en turismo receptivo (2024)

* Zona Central *Zona Norte ™ ZonaSur ¥~ Zona Austral

Fuente: Subsecretaria de Turismo Chile.

Gréfico 1. Distribucion de turismo receptivo agrupado por zonas

1.1.5. Tamanio del proyecto

El presente proyecto contempla la creacion del primer Hostal Astronémico en la
comuna de Quintero, con el proposito de satisfacer la creciente demanda de alojamiento
especializado por parte de turistas nacionales e internacionales que visitan la Region de
Valparaiso. La iniciativa se desarrollara en el segundo nivel del reconocido restobar El
Quinterano, integrando una propuesta de valor Unica que combina hospedaje de calidad,

gastronomia local y experiencias de observacion astronémica.

Caracteristicas del Proyecto:

e Ubicacion y Construccion: El hostal se emplazara sobre el restobar EI Quinterano,
en pleno centro de Quintero, lo que garantiza una excelente conectividad y acceso a
servicios. Esta ubicacion privilegiada permitira a los huéspedes disfrutar de una oferta
gastronomica diversa y de alto estandar, destacando por sus cocteles de autor, platos
vegetarianos, y tablas de carnes y mariscos. La sinergia entre ambos espacios
potenciara la experiencia integral del visitante. Cada piso contara con una superficie
de 120 metros cuadrados, proporcionando un total de 120 metros cuadrados existentes
Y 240 metros cuadrados nuevos entre el segundo piso y la terraza del tercer piso.

e Servicios Personalizados: Las instalaciones estaran disefiadas para ofrecer una
estadia cobmoda, segura y adaptada a las expectativas del turista contemporaneo. Se
proyecta la construccion de cuatro cabafas independientes de 30 m2 cada una, con
capacidad para cuatro personas, equipadas con bafio privado y ambientacion rustica.
Ademas, se dispondran areas comunes que fomenten el descanso, la interaccion social

y el contacto con el entorno natural.
10



Turismo Astronoémico Especializado: Como pionero en la Quinta Region en este
nicho, el hostal ofrecera actividades de observacion estelar y eventos astronomicos
guiados, aprovechando los cielos despejados y la baja contaminacién luminica de la
zona. En el tercer nivel se habilitard una terraza astrondmica equipada con un
telescopio profesional de 9.25”, disefiada para brindar una experiencia educativa,
contemplativa y diferenciadora.

Complemento a la Oferta Turistica Local: Se pondra a disposicion de los
huéspedes informacién detallada sobre los principales atractivos naturales y
actividades outdoor de Quintero y sus alrededores, incluyendo deportes acuaticos,
senderismo, ciclismo, y excursiones. Esta integracion permitird ofrecer una estadia
completa que combine descanso, aventura y cultura local.

Sostenibilidad y Responsabilidad Social: El proyecto adoptara practicas
operativas sustentables, promoviendo el uso eficiente de recursos, la gestion
responsable de residuos y la colaboracion con proveedores locales. Asimismo, se
fomentara el turismo consciente, respetuoso del entorno natural y comprometido

con el desarrollo comunitario.

En conjunto, esta propuesta busca posicionar al Hostal Astronémico como un referente

de innovacion turistica en la region, ofreciendo no solo alojamiento, sino una experiencia

transformadora que articula ciencia, naturaleza y cultura gastronémica en un solo espacio.

1.1.6. Impactos relacionados con el proyecto.

La implementacion del primer Hostal Astrondmico en la Region de Valparaiso,

especificamente en la comuna de Quintero, generara impactos significativos en diversas

dimensiones estratégicas, tanto a nivel local como regional. A continuacion, se detallan los

principales efectos esperados:

Costo:
o Inversion Inicial: El proyecto contempla una inversion aproximada de
$ 47.752.655 CLP, destinada a la construccion de cuatro cabafias de 30 m?,
equipamiento especializado, habilitacion de la terraza astrondmica y
adecuaciones operativas. A esta cifra se suman los costos operacionales
asociados al funcionamiento continuo del hostal.
Cliente:
o Valor para el Usuario: El hostal ofrecera una experiencia de alojamiento
diferenciada, combinando comodidad, gastronomia y observacion

astrondmica. La integracion con el restobar EI Quinterano y la infraestructura
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astrondémica permitira satisfacer las expectativas de turistas nacionales e

internacionales que buscan experiencias Unicas y de alto valor agregado.

Ambiente Laboral:

o

Generacion de Empleo: La fase de construccion y posterior operacién del
hostal implicara la creacion de empleos directos e indirectos en la comuna,
contribuyendo al dinamismo econdmico local y fortaleciendo el ecosistema

turistico de Quintero.

Financiero:

o

Fuentes de Financiamiento: Para la realizacion del proyecto, se exploraran
diversas fuentes de financiamiento, incluyendo la captacion de inversionistas,
recursos propios, entidades financieras y postulaciéon a fundos de desarrollo
turistico de innovacion en CORFO y SERCOTEC.

Comunidad:

o

Impacto Comunitario: EI aumento en el flujo de visitantes beneficiara a
maultiples actores del territorio, como restaurantes, comercios, operadores
turisticos y emprendedores locales. El hostal se convertird en un catalizador

para el desarrollo econémico y cultural de la zona.

Politico:

o

Social:

o

Diversificacion Productiva: En un contexto marcado por la presencia de
industrias pesadas, el proyecto turistico representa una alternativa sostenible
que contribuye a diversificar la matriz economica de Quintero, fortaleciendo
su perfil como destino turistico emergente, ayudando a dejar el estigma de
zona de sacrificio y volver a posicionarlo como el primer balneario de Chile,
como cuando en el afio 1874, Benjamin Vicufia Mackenna sugirié a Luis

Cousifio desarrollar el lugar como el primer centro de veraneo.

Fomento al Emprendimiento: La iniciativa abrird oportunidades para
nuevos emprendimientos vinculados al turismo, la gastronomia, el transporte
y la cultura local, estimulando la innovacion y el desarrollo de capacidades en

la comunidad.
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e Ambiental y Econémico
o Revalorizacion Territorial: La progresiva reduccion de plantas

termoeléctricas en la zona augura una mejora en la calidad ambiental, lo que
incrementara el atractivo de Quintero como destino sustentable. El proyecto
se alinea con esta transicion, promoviendo précticas responsables y

posicionando al hostal como un modelo de turismo consciente.

1.2 METODOLOGIA DE EVALUACION

1.2.1 Definicién de situacion sin proyecto.

Actualmente, el servicio de alojamiento turistico en Chile estd compuesto por
una amplia variedad de establecimientos que ofrecen hospedaje comercial por periodos no
inferiores a una pernoctacion. Estos recintos estdn habilitados para recibir huéspedes con
fines de recreacion, descanso, deportes, salud, estudios, negocios, visitas familiares,
actividades religiosas, entre otros.

Segun el ultimo informe de SERNATUR (2025), en Chile existen 5.126 establecimientos
de alojamiento turistico, con una capacidad total de 81.740 unidades habitacionales y

170.320 camas (individuales o matrimoniales). De estos, 1.402 establecimientos (27,3%)
estan registrados oficialmente y cumplen con la Norma Chilena NCh 2760, vigente desde

junio de 2013, que regula la clasificacion y terminologia de los servicios de alojamiento

turistico.

La distribucidn porcentual de los tipos de hospedaje en el pais es la siguiente:

Tipo de Establecimiento Porcentaje (%)
Hostal o Residencial 29,80%
Motel o Cabafias 25,10%
Hotel 22,40%
Hospedaje Familiar 8,40%
Apart Hotel 5,60%
Hosteria 3,20%
Lodge 1,90%
Resort 1,70%
Albergue o Refugio 1,90%

Tabla 1

Fuente: SERNATUR, Informe Estadistico de Turismo 2025
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En cuanto a la distribuciéon regional, la Region de Valparaiso, que incluye la
comuna de Quintero, ha experimentado un crecimiento sostenido en la recepcién de
turistas. En 2024, esta region concentrd aproximadamente el 19,2% del total de turistas
nacionales e internacionales que visitaron el pais. Este incremento refleja una demanda
creciente por servicios de alojamiento diferenciados, que respondan a las nuevas tendencias
del turismo experiencial y sustentable.

En este contexto, la situacion base sin proyecto evidencia una oferta turistica
fragmentada, con predominancia de alojamientos tradicionales y escasa presencia de
propuestas innovadoras. La ausencia de un hostal especializado en turismo astronémico en
la Quinta Region representa una oportunidad estratégica para introducir un modelo de
negocio Unico, capaz de captar segmentos de mercado emergentes y elevar el estandar de la

oferta local.

Distribucion porcentual de tipos de hospedaje
turistico en Chile SERNATUR 2025

29,80%
B 2510%

— 22,40%

Gréfico 2. Distribucion porcentual de los tipos de hospedaje turistico en Chile
Fuente: Sernatur 2025

La distribucidn de la oferta de alojamiento en el pais, destaca que los hostales y
residenciales representan el mayor porcentaje (29.8%), seguidos por cabafas y hoteles.
Esto subraya la oportunidad de introducir un modelo innovador como el hostal

astrondémico en Quintero, que aun no tiene presencia en la Quinta Region.
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1.2.2 Definicidn de situacion con proyecto.

La implementacién del primer Hostal Astrondmico en la Regién de Valparaiso
representa una mejora sustantiva en la oferta de alojamiento turistico en la comuna de
Quintero. Este proyecto introduce una alternativa innovadora y especializada para turistas
nacionales e internacionales, respondiendo a la creciente demanda por experiencias
diferenciadas que integren ciencia, naturaleza y cultura local.

El Hostal Astrondmico estara emplazado en el casco historico de Quintero, lo que
refuerza su valor patrimonial y turistico, en un barrio tranquilo del centro de la peninsula de
Quintero, sobre el restobar EI Quinterano, y contara con cuatro cabafas de 30 m2 con
capacidad para cuatro personas cada una. En el tercer nivel se habilitara una terraza
astrondmica equipada con telescopios profesionales, destinada a la observacion del cosmos
y eventos cientificos guiados. Esta configuracion permitird ofrecer un servicio integral que
combine alojamiento, gastronomia y actividades de esparcimiento en un solo espacio.

Desde el punto de vista turistico, el proyecto contribuira a diversificar la oferta
regional, posicionando a Quintero como un destino emergente en el ambito del turismo
astrondmico. Los visitantes se beneficiaran de una experiencia de alta calidad, con servicios
personalizados y acceso a atractivos naturales y culturales de la zona.

En términos econdmicos, la iniciativa resulta atractiva para inversionistas, ya que
proyecta retornos sostenibles mediante la captacion de segmentos turisticos de alto interés.
Ademas, se generaran impactos positivos en el empleo local, la dinamizacién del comercio
y la valorizacion del entorno urbano.

En conjunto, la situacion con proyecto configura un escenario favorable para el
desarrollo turistico sustentable en la Quinta Regidn, articulando innovacion, identidad

territorial y valor agregado en la experiencia del visitante.

1.2.3 Definicién de situacion con proyecto

La ejecucion del proyecto del Hostal Astrondmico en Quintero representa una
mejora sustantiva en la oferta de alojamiento turistico de la Regién de Valparaiso, al
introducir una alternativa innovadora, de alta calidad y con enfoque experiencial. Este
nuevo establecimiento, el primero de su tipo en la Quinta Region, se emplazara en el casco
historico de la ciudad, en un entorno tranquilo y con alto valor patrimonial, lo que refuerza
su atractivo para visitantes nacionales e internacionales.

El hostal estara disefiado para satisfacer una amplia gama de necesidades turisticas,
desde el descanso y la desconexion hasta la participacion en actividades recreativas
especializadas en turismo astrondmico. La infraestructura incluir cuatro cabafias de 30 m?

con capacidad para cuatro personas cada una, y una terraza astrondmica en el tercer nivel
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equipada con telescopios profesionales, destinada a la observacion de cuerpos celestes y
eventos astrondmicos guiados. Esta configuracion permitird ofrecer una experiencia
integral que combine alojamiento, esparcimiento y divulgacién cientifica.

Desde la perspectiva del visitante, el proyecto aportard una experiencia
diferenciadora, con instalaciones modernas, atencién personalizada y acceso directo a
servicios complementarios como gastronomia local, actividades outdoor y circuitos
culturales. Esta propuesta busca generar estancias memorables y fidelizar a un segmento de
turistas interesados en vivencias auténticas y sostenibles.

Para los inversionistas, el proyecto representa una oportunidad estratégica con alto
potencial de rentabilidad, sustentada en un mercado turistico en expansion y en una
propuesta de valor Unica en la region. La combinacion de innovacion, ubicacion
privilegiada y diferenciacion tematica asegura una demanda sostenida y proyecciones
financieras favorables.

En conjunto, la situacion con proyecto configura un escenario altamente positivo
para el desarrollo turistico de Quintero, contribuyendo a diversificar la oferta local,
dinamizar la economia regional y posicionar a la comuna como un destino emergente en el

ambito del turismo astrondmico y experiencial.

e ldentificacion de Beneficios.

Desde una perspectiva econémica, los beneficios pueden entenderse como las
ganancias extraordinarias que surgen de una innovacion o ventaja competitiva en el mercado.
A diferencia de los ingresos rutinarios derivados de la gestion operativa, el beneficio
corresponde al rendimiento adicional que obtiene el emprendedor al introducir una propuesta
diferenciadora. En algunos enfoques tedricos, se asocia al aprovechamiento de una situacion
de escasez o exclusividad temporal en la oferta.

En el caso del Hostal Astronémico de Quintero, el primero de su tipo en la Region de
Valparaiso, los beneficios se manifiestan en multiples dimensiones: econémica, turistica,
comunitaria y medioambiental. A continuacidn, se detallan los principales beneficios

esperados:

e Retorno de la Inversion (ROI): Se proyecta que los ingresos derivados de las
pernoctaciones y servicios complementarios superen los costos operativos y de
implementacion, generando una rentabilidad atractiva y sostenible.

e Flujo de Caja Estable: La operacion continua del hostal, con una ocupacion
promedio estimada del 60-75%, permitira mantener un flujo de efectivo constante y

predecible.
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Diversificacion de Portafolio: La inversion en turismo astronémico representa una
alternativa innovadora que reduce la exposicion al riesgo, al no depender

exclusivamente de actividades tradicionales.

Beneficios de Confort para los Turista.

Alojamiento de Alta Calidad: Los visitantes disfrutaran de instalaciones
modernas, comodas y adaptadas a sus necesidades de descanso, recreacion y
conexion con el entorno.

Experiencia Teméatica Diferenciada: La propuesta astrondmica, Unica en la Quinta
Region, junto con la integracion al restobar EI Quinterano, ofrecera una experiencia
inmersiva y memorable.

Servicios Integrales: Ademas del hospedaje, los turistas accederan a observacion
astrondmica guiada, gastronomia local de calidad y espacios de esparcimiento,

generando una estadia completa y enriquecedora.

Beneficios para la Comunidad

Generacion de Empleo Local: El proyecto impulsara la creacion de empleos
directos e indirectos en areas como construccion, operacion hotelera, gastronomia y
servicios turisticos.

Dinamizacion del Turismo Regional: El aumento en el flujo de visitantes
beneficiara a otros actores del ecosistema turistico, como restaurantes, tiendas,
artesanos y operadores de actividades outdoor.

Mejoras en Infraestructura Urbana: La puesta en marcha del hostal puede
incentivar mejoras en vialidad, sefialética, iluminacion y servicios publicos en el

casco historico de Quintero.

Beneficios Medioambientales:

Fomento al Turismo Sustentable: El proyecto adoptara practicas responsables en
el uso de recursos, gestion de residuos y eficiencia energética, alineandose con los
principios del turismo consciente.

Educacion y Conciencia Ecolégica: Las actividades astrondmicas al aire libre
promoveran la valoracion del cielo nocturno y el respeto por el entorno natural,

sensibilizando a los visitantes sobre la importancia de su conservacion.

17



En sintesis, la creacion del Hostal Astrondmico en el casco histérico de Quintero
no solo aportara valor econémico y confort al visitante, sino que también actuara
como motor de desarrollo local, innovacién turistica y sostenibilidad ambiental en la

Region de Valparaiso.

e ldentificacion de Costos
En términos generales, el costo se refiere al valor monetario que debe desembolsarse
para adquirir bienes o servicios. En el contexto del Hostal Astrondmico de Quintero, es
esencial distinguir entre los costos de inversion inicial y los costos operacionales, ambos

fundamentales para evaluar la viabilidad técnica y financiera del proyecto.

Costos de Inversién Inicial
Los costos de inversion inicial abarcan todos los gastos necesarios para la
remodelacion y disefio del hostal. Esta fase es la mayor inversion dentro del proceso de

creacion del hostal e incluye:

1. Remodelacién y Disefio:

e Obra Civil: Construccion de cuatro cabafias en el segundo nivel, cada una de 30
m?2, con capacidad para cuatro personas. Incluye estructura, tabiqueria, aislacion
térmica, revestimientos, techumbre y terminaciones.

e Terraza Astrondmica: Habilitacion del tercer nivel como plataforma de
observacidn, con barandas de seguridad, pavimento técnico, iluminacion ambiental
y puntos eléctricos para telescopios.

e Materiales de Construccion: Cemento, ladrillos, perfiles metalicos, pintura,
ceramicas, sistemas eléctricos, sanitarios y fontaneria.

e Mano de Obra Especializada: Honorarios de arquitectos, ingenieros
estructurales, eléctricos y sanitarios, ademas de maestros de obra y técnicos

certificados.

2. Equipamiento e Implementacion:

e Mobiliario Habitacional: Camas, colchones, closets, veladores, mesas, sillas,
cortinas y elementos decorativos.

e Equipamiento Astrondémico: Telescopios profesionales, tripodes, filtros, software
de observacion y elementos de proteccion visual.

e Electrodomésticos y Tecnologia: Televisores, frigobares, microondas, sistemas de

climatizacién, Wi-Fi, camaras de seguridad y cerraduras electronicas.
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e Decoracion Tematica: Elementos visuales y graficos relacionados con astronomia,

mapas estelares, iluminacion ambiental y sefialética.

3. Patentes, Permisos y Regulacion.

e Permisos de Construccion: Tramitacion ante la Direccion de Obras Municipales
(DOM) para ampliacion y cambio de destino.

e Autorizaciones Sanitarias y Turisticas: Certificaciones exigidas por el Ministerio
de Salud y SERNATUR.

e Patentes Comerciales y Licencias: Obtencion de patentes municipales, inscripcion
en el Registro Nacional de Prestadores de Servicios Turisticos, y cumplimiento de la
Norma Chilena NCh 2760.

3 Costos Operacionales

Estos corresponden a los gastos recurrentes necesarios para mantener el hostal en
funcionamiento optimo:

1. Personal y Remuneraciones

o Administracion: Sueldos de gerencia, recepcion, contabilidad y atencion al cliente.
e Servicios Generales: Personal de limpieza, mantenimiento, seguridad y apoyo

técnico para actividades astronomicas.

2. Servicios Basicos y Utilidades

o Energiay Agua Potable: Consumo mensual de electricidad, agua y gas.
o Internet y Comunicaciones: Planes de conectividad, telefonia y soporte técnico.

3. Insumos y Suministros

o Limpiezay Mantenimiento: Detergentes, desinfectantes, herramientas, repuestos y
materiales de conservacion.
o Consumo Diario: Provision de desayuno, productos de higiene personal, amenities

y articulos de cortesia.

4. Marketing y Publicidad

e Promocién Digital: Campafias en redes sociales, posicionamiento web, alianzas
con plataformas de reservas (Booking, Airbnb, Hostelwordl).

« Material Gréfico: Folletos, sefialética, merchandising y contenido audiovisual.
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5. Mantenimiento Preventivo y Correctivo

Infraestructura: Reparaciones periodicas, pintura, revision de instalaciones
eléctricas y sanitarias.
Equipos Astrondémicos: Calibracion, limpieza dptica y renovacion de componentes

tecnoldgicos.

Distribucion Porcentual de la Inversion
Inicial - Hostal Astronémico”

» Construccion y Disefio Arquitecténico ¥ Equipamiento e Implementacion

® Patentes, Permisos y Regulaciones ¥ Contingencias y Ajustes Técnicos

Grafico 3 Fuente Propia

Interpretacién del gréfico

Construccion y disefio arquitectonico (45%o): Representa la mayor parte del
presupuesto, incluyendo la edificacion de las cuatro cabafas, la terraza astronomica
y las obras estructurales sobre el restobar.

Equipamiento e implementacion (30%o): Incluye mobiliario, tecnologia,
telescopios, decoracion tematica y electrodomesticos.

Patentes, permisos y regulaciones (10%0): Considera todos los tramites legales y
técnicos necesarios para operar conforme a la normativa vigente.

Contingencias y ajustes técnicos (15%): Reserva destinada a imprevistos, ajustes

de obra y mejoras no contempladas inicialmente.

En resumen, la correcta identificacion y gestion de los costos de inversion
inicial y operacional es clave para asegurar la sostenibilidad financiera del Hostal
Astrondmico. Este andlisis permite proyectar con mayor precision los flujos
econodmicos, evaluar el retorno esperado y garantizar que el proyecto se mantenga
competitivo y rentable en el tiempo.
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1.2.4.  Criterio de evaluacion economica.

La evaluacion economica de un proyecto permite determinar si los flujos de caja
proyectados alcanzan la rentabilidad esperada por los inversionistas. Para el Hostal
Astrondmico en Quintero, se utilizardn tres indicadores clave que permiten medir la

viabilidad financiera y el retorno de la inversion:

1. Valor Actual Neto (VAN)

El Valor Actual Neto (VAN) representa la riqueza generada por el proyecto en comparacion
con la mejor alternativa de inversion disponible, expresada en términos de valor presente.
Este indicador permite conocer cuanto exceden los beneficios monetarios del proyecto

respecto a la inversion inicial, descontando los flujos futuros a una tasa determinada.

o Siel VAN es positivo, el proyecto es rentable.
o Siel VAN esigual a cero, el proyecto recupera exactamente la inversion.

« Siel VAN es negativo, el proyecto no es viable financieramente.
2. Tasa Interna de Retorno (TIR)

La Tasa Interna de Retorno (TIR) es la tasa de descuento que iguala el valor presente de
los flujos netos de operacion con la inversion inicial. En otras palabras, es la tasa maxima

que un inversionista podria pagar por financiar el proyecto sin incurrir en pérdidas.
Para calcular la TIR, es necesario definir con precision:

o El monto de inversion inicial.
e Los flujos de ingresos y egresos proyectados para cada periodo.
e Laduracion estimada del proyecto.
Una TIR superior a la tasa de interés de mercado indica que el proyecto es financieramente

atractivo.

3. Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI)

El Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI) corresponde al tiempo necesario para
que el flujo de caja acumulado iguale el monto total invertido. Este indicador mide la
rentabilidad en funcién del tiempo, permitiendo conocer cudntos afios se requieren para

recuperar la inversion inicial.

« EI PRI no considera los flujos posteriores al punto de recuperacion.
o Es dtil para evaluar el riesgo y la liquidez del proyecto.
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e El resultado debe compararse con el horizonte de inversion sugerido por el

inversionista.

La aplicacion de estos tres indicadores VAN, TIR y PRI permitira evaluar con precision
la viabilidad econdmica del Hostal Astrondmico, facilitando la toma de decisiones
estratégicas y la atraccion de capital. Estos criterios seran complementados con
proyecciones de flujo de caja y analisis de sensibilidad para validar la rentabilidad del

proyecto en distintos escenarios.
1.2.4.1. Criterio de Evaluacion del Flujo de Caja Neto (VAN)

El Valor Actual Neto (VAN) permite determinar si el proyecto genera beneficios
econdmicos superiores al costo de oportunidad del capital invertido. Este indicador se calcula
descontando los flujos de caja futuros a una tasa determinada, comparandolos con la

inversion inicial.

o Interpretacion: Un VAN positivo indica que el proyecto genera valor adicional
para el inversionista, mientras que un VAN negativo refleja pérdidas respecto a la
inversion realizada.

o Criterio de decision:

o Se acepta el proyecto si VAN > 0
o Serechaza el proyecto si VAN <0

1.2.4.2. Criterio de Evaluacion de la Tasa Interna de Retorno (TIR)

La Tasa Interna de Retorno (TIR) corresponde a la tasa de descuento que iguala el valor
presente de los flujos netos de operacion con el monto de la inversion inicial. Representa la

rentabilidad anual implicita del proyecto.

e Interpretacion: Si la TIR es mayor o igual a la tasa de descuento utilizada (por
ejemplo, el costo de capital o tasa de interés de mercado), el proyecto es
considerado rentable.

e Criterio de decision:

o Se acepta el proyecto si TIR > Tasa de descuento

o Se rechaza el proyecto si TIR < Tasa de descuento
1.2.4.3. Criterio de Evaluacion del Periodo de Recuperacién de la Inversion (PRI)

El Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI) indica el nimero de periodos necesarios
para que el flujo de caja acumulado iguale el monto total invertido. Este indicador mide la

liquidez del proyecto y su capacidad de retorno en el corto plazo.
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o Interpretacion: Un PRI corto es preferible, ya que implica menor exposicion al
riesgo y mayor velocidad de recuperacion del capital.
e Criterio de decision:
o Se acepta el proyecto si PRI < Periodo maximo permitido por el
inversionista

o Serechaza el proyecto si PRI > Periodo maximo permitido
1.2.5. Estructura de Evaluacion del Proyecto

Para concretar los objetivos del Hostal Astronémico en Quintero, es esencial recopilar,
organizar y analizar informacion proveniente de diversas fuentes: bibliografia especializada,
plataformas digitales, entrevistas a actores clave y registros técnicos. Esta base informativa
permitira realizar un estudio de prefactibilidad econémica que determine la viabilidad

integral del proyecto.
La evaluacion se estructurara en tres componentes fundamentales:
Estudio de Mercado

Este analisis permitird dimensionar la demanda potencial del hostal, identificar el segmento

objetivo y definir la estrategia de precios. Se abordaran las siguientes variables:

o Perfil del cliente: Preferencias, motivaciones y comportamiento de los turistas
interesados en experiencias astronémicas y patrimoniales.

o Competencia directa e indirecta: Oferta de alojamiento en Quintero y la Region
de Valparaiso, con énfasis en propuestas tematicas.

o Tendencias del turismo regional: Evolucién de la demanda, estacionalidad,

canales de reserva y posicionamiento digital.
Estudio Técnico

El estudio técnico evaluara la factibilidad operativa del proyecto, considerando

infraestructura, equipamiento y procesos. Se incluiran:

o Montos de inversion y capital de trabajo: Costos asociados a la construccion de
las cuatro cabafias en el segundo nivel, habilitacion de la terraza astronémica,
adquisicion de mobiliario y tecnologia, y obtencidn de permisos.

e Proceso productivo: Diagrama de flujo que detalla la secuencia operativa del

servicio, desde la recepcidn hasta la experiencia astronémica.
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o Lay-out funcional: Distribucidn espacial de habitaciones, areas comunes y terraza,
garantizando eficiencia, confort y accesibilidad.

Estudio Econdmico y Financiero

Este componente sintetiza los resultados de los estudios anteriores para determinar la

viabilidad econémica del proyecto. Se aplicaran los siguientes indicadores:

o Valor Actual Neto (VAN): Cuantifica la riqueza generada por el proyecto en
términos de valor presente.

o Tasa Interna de Retorno (TIR): Mide la rentabilidad anual implicita del capital
invertido.

e Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI): Estima el tiempo necesario para

recuperar la inversion inicial mediante los flujos de caja proyectados.

La estructura de evaluacion del proyecto del Hostal Astronémico en el casco
histérico de Quintero integra estudios de mercado, técnico y financiero, conformando una
metodologia robusta y multidimensional. Este enfoque garantiza que todos los aspectos
relevantes sean considerados, optimizando la probabilidad de éxito, sostenibilidad y
diferenciacion del hostal en el contexto turistico regional.
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CAPITULO 2:

ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD DE MERCADO
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2.1 DEFINICION DEL SERVICIO.

El Hostal Astronoémico en Quintero ofrecerad un servicio de alojamiento tematico
orientado a turistas nacionales e internacionales, con especial énfasis en jovenes europeos
que, tras recorrer la Patagonia, buscan experiencias auténticas y memorables en su transito
por Chile. Este serd el primer hostal astrondmico de la Quinta Regién, combinando

confort, tecnologia y una propuesta experiencial centrada en la observacién del universo.

Ubicado estratégicamente en el casco historico de Quintero, el hostal se posiciona como un
punto de conexion entre la costa, el patrimonio local y el cielo estrellado del litoral central,

ofreciendo una alternativa Unica dentro del mercado turistico regional.

Caracteristicas diferenciadoras

« Observacion astronomica profesional: El hostal contara con un telescopio de alta
gama, instalado en una terraza especialmente acondicionada para la observacion del
cielo nocturno. Se ofreceran sesiones guiadas de astronomia, identificacién de
constelaciones, planetas y fendmenos celestes, asi como charlas tematicas que
vinculan ciencia, mitologia y cultura local.

o Infraestructura tecnologica y de confort: Wi-Fi de alta velocidad, estaciones de
trabajo con computadores, salas de esparcimiento y zonas comunes disefiadas para
el descanso y la interaccion.

« Actividades outdoor: Informacion y coordinacion de experiencias como surf,
buceo, ciclismo costero y cabalgatas por el campo dunar de Ritoque, integrando
naturaleza y deporte.

« Conectividad regional: Servicio de traslado a Vifia del Mar y Refiaca, facilitando el
acceso a la vida nocturna, gastronomia y entretenimiento urbano.

« Disefio arquitectdnico funcional: Habitaciones con luz natural, aislamiento
acustico y distribucién espacial que favorece la comodidad, privacidad y el

intercambio cultural entre huéspedes chilenos y extranjeros.
2.2. ANALISIS DE DEMANDA ACTUAL Y FUTURA

El turismo en Chile continda consolidandose como uno de los pilares econémicos
del pais. En 2024, el sector generd ingresos superiores a USD 2.800 millones, representando
aproximadamente el 1,7% del PIB nacional, segin datos del Barometro de Turismo. Este
crecimiento sostenido refleja la recuperacion post-pandemia y el fortalecimiento de Chile

como destino internacional.
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De acuerdo con la Organizacion Mundial del Turismo (OMT) y Sernatur, Chile se
mantiene como uno de los cinco destinos mas visitados de América Latina, destacando por
su diversidad geogréfica, estabilidad politica y oferta de turismo de naturaleza, aventura y

cultura.
Turismo receptivo en 2024

o Llegadas de turistas extranjeros acumuladas a noviembre de 2024: més de 5,2
millones, lo que representa un aumento del 12,3% respecto al mismo periodo de
2019.

e Crecimiento mensual: en noviembre de 2024 se registraron 505.550 llegadas, un
alza del 45,4% respecto a noviembre de 2023.

e Principales paises emisores:

o Argentina: sigue liderando con mas de 1.900.000 visitantes
o Brasil: 520.000

o Estados Unidos: 240.000

o [Espaiia: 92.000

o Alemania: 85.000

El segmento europeo contina mostrando un crecimiento sostenido, impulsado por la
busqueda de experiencias auténticas, sostenibles y de contacto con la naturaleza. Este
perfil de turista —especialmente jovenes que recorren Sudamérica tras visitar la Patagonia—

encuentra en Chile un destino ideal para extender su viaje hacia zonas menos masificadas.
Oportunidad para Quintero y el Hostal Astronémico

La Region de Valparaiso, y en particular Quintero, se posicionan como puntos estratégicos
para captar este flujo turistico. La combinacion de patrimonio historico, paisajes costeros,
actividades outdoor y cielos despejados ofrece condiciones 6ptimas para el desarrollo de un

turismo tematico y experiencial.

La creacion del primer Hostal Astrondémico de la Quinta Region responde directamente a
esta demanda emergente. Su propuesta diferenciadora —que integra alojamiento,
astronomia, deporte y cultura local permite atraer a un publico joven, curioso y aventurero,

asegurando no solo la atencion de la demanda actual, sino también su proyeccion futura.
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Principales paises emisores de turistas a Chile
2024

SE
N

¥ Argentina ¥ Brasil ™ Estados Unidos ¥ Espafia ™ Alemania

Grafico 4, Principales paises que visitan Chile.
Fuente Sernatur 2024.

2.2.1. Tendencia de turistas extranjeros

El turismo internacional hacia Chile ha mantenido una tendencia de crecimiento
sostenido, consolidando al pais como uno de los destinos mas atractivos de Sudamérica. En
2024, Chile recibié mas de 5,2 millones de turistas extranjeros, lo que representa un
incremento del 12,3% respecto al mismo periodo de 2019, superando incluso las cifras pre-

pandemia.

Durante el primer trimestre de 2024, se registraron mas de 1,4 millones de llegadas
internacionales, marcando un crecimiento del 15% en comparacion con el mismo periodo
de 2023. Este aumento se atribuye a la recuperacion global del turismo, la apertura de nuevos
mercados emisores Yy el fortalecimiento de la imagen de Chile como destino de naturaleza,

aventura y cultura.
Estacionalidad turistica

Los meses de mayor afluencia contintan siendo enero, febrero y diciembre, con cifras que

superan los 500.000 visitantes mensuales. En particular:

e Enero 2024: 530.000 turistas
e Febrero 2024: 510.000 turistas
e Diciembre 2023: 505.000 turistas (incremento del 45,4% respecto a diciembre
2022)
Este patron estacional confirma el interés creciente por visitar Chile durante el
verano austral y en las festividades de fin de afio, lo que representa una oportunidad

estratégica para el Hostal Astronémico en Quintero.
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Relevancia para el proyecto

La consolidacion de Chile como destino turistico internacional, especialmente entre
jévenes europeos que buscan experiencias auténticas, posiciona a la Region de Valparaiso
como un punto de conexion clave. EI Hostal Astrondmico se alinea con esta tendencia,
ofreciendo una propuesta diferenciadora que integra alojamiento tematico, observacion

astrondémica y actividades outdoor.

Este enfoque permite capitalizar el crecimiento del turismo receptivo, atrayendo a
viajeros que valoran la autenticidad, la ciencia y el contacto con la naturaleza, y que buscan

alternativas fuera de los circuitos tradicionales.

Principales paises emisores de turistas a Chile
2024
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Graéfico 5: Llegadas internacionales de turistas a Chile (2021-2024).
Fuente: Sernatur 2024

e El gréfico evidencia un crecimiento sostenido, pasando de 3,6 millones en 2021 a
5,2 millones en 2024.

e Este aumento refuerza la viabilidad del Hostal Astronémico, especialmente para
captar turistas europeos en transito post-Patagonia.
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Estacionalidad mensual de llegadas internacionales a Chile
(2024)
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Grafico 6 Fuente SERNATUR
Estacionalidad mensual de llegadas internacionales a Chile (2024)

2.2.2. Llegadas Internacionales a Chile (Enero-Diciembre 2018-2024)

La evolucidn del turismo internacional en Chile ha sido notable en los ultimos afios,
consolidando al pais como uno de los destinos mas atractivos de Sudamérica. En 2024, Chile
alcanzo un récord de 5.239.233 llegadas internacionales, lo que representa un aumento del
40,4% respecto al mismo periodo de 2023. Este crecimiento refleja una recuperacién sélida
tras la pandemia, impulsada por campafias de promocién efectivas, diversificacion de la

oferta turistica y mejoras en conectividad aérea.

Aumento de Llegadas por Mercado:

Durante diciembre de 2025, Chile recibié mas de 530.000 turistas internacionales,
lo que representa un incremento del 5% respecto al mismo mes de 2024. Aunque el ritmo de
crecimiento se moder0 tras el fuerte repunte post-pandemia, la tendencia sigue siendo

positiva y sostenida.
Principales mercados emisores con mayor crecimiento:
e Brasil: +12% respecto a diciembre 2024 Impulsado por nuevas rutas aéreas directas

y campafias de promocidn conjunta con operadores brasilefios.
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e Argentina: +9% respecto a diciembre 2024 Favorecido por la estabilidad cambiaria
y acuerdos bilaterales de turismo.

o Estados Unidos: +7% Aumento en vuelos desde Miami y Dallas, y mayor interés
en destinos de naturaleza y astronomia.

o Espafay Alemania: crecimiento moderado del 4-6%, manteniendo la tendencia

ascendente del turismo europeo.

Crecimiento de llegadas internacionales a Chile por
pais Diciembre 2025

Brasil Argentina Estados Unidos Espaia Alemania

Gréfico 7 Fuente SERNATUR

Este comportamiento refleja el impacto de las campafias promocionales intensivas, la
consolidacién de Chile como destino de naturaleza y aventura, y la recuperacion de

mercados clave en Sudamérica y Europa.
2.2.3 Tendencias Mensuales y Anuales:

Durante el afio 2025, Chile mantuvo una tendencia positiva en la llegada de turistas
internacionales, consolidando su recuperacion post-pandemia y fortaleciendo su

posicionamiento como destino de naturaleza, cultura y aventura.
Meses de mayor afluencia:

e Enero: 545.000 turistas (+3% respecto a enero 2024)
e Febrero: 525.000 turistas (+2,9%)
o Diciembre: 530.000 turistas (+5%)

Estos meses coinciden con el verano austral y las festividades de fin de afio, donde se

concentra la mayor demanda turistica. Las campafias de promocion internacional, junto con
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la mejora en conectividad aérea y la diversificacion de la oferta, han sido factores clave en

este crecimiento.
Meses de menor afluencia:

e Junio: caida del 2,5%

e Agosto: caida del 1,8%

Estas disminuciones se atribuyen a factores estacionales, como el clima invernal y la menor

disponibilidad de vuelos regionales, especialmente desde Europa.

2.2.4 Tendencias a Largo Plazo:

Desde 2015, Chile ha evidenciado una evolucién sostenida en la llegada de turistas
internacionales, con fluctuaciones marcadas por eventos globales como la pandemia de
COVID-19. La recuperacion posterior ha sido solida, posicionando al pais como uno de

los destinos mas resilientes y atractivos de Sudamérica.

Llegadas Internacionales a Chile (2015-2025)

Afo Llegadas Internacionales
2015 4,4 millones

2016 5,6 millones

2017 6,4 millones

2018 5,7 millones

2019 4,5 millones

2020 1,2 millones (COVID-19)
2021 3,6 millones

2022 4,5 millones

2023 4,8 millones

2024 5,2 millones

2025 5,4 millones (estimado)

Tabla 2 Fuente Sernatur

La tendencia al alza ha sido respaldada por:

e Recuperacion econdmica global, que ha reactivado los flujos turisticos
internacionales.

o Campafas de promocion internacional, especialmente en mercados europeos y
norteamericanos.

o Diversificacion de la oferta turistica, con énfasis en experiencias de naturaleza,

cultura, gastronomia y turismo astronomico
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e Mejoras en conectividad aérea, con nuevas rutas desde Brasil, Estados Unidos,

Espafa y Alemania.

Chile se consolida como un destino competitivo en Sudamérica, con una oferta diversa

que incluye desiertos, glaciares, costas, patrimonio cultural y cielos privilegiados para la

observacion astrondmica. Esta evolucion refuerza la viabilidad del Hostal Astronémico en

Quintero como propuesta alineada con las tendencias de largo plazo.

Comparacion Regional:

En el contexto sudamericano, Chile se mantiene como uno de los destinos turisticos mas

relevantes, superado en volumen de llegadas internacionales por Brasil y Argentina. Sin

embargo, su tasa de recuperacion post-pandemia ha sido méas rapida y sostenida,

superando a paises como Per( y Uruguay, que han mostrado crecimientos moderados o

estancamientos en el mismo periodo.
Posicién Regional (2025)

Pais

Llegadas Internacionales 2025

Tendencia Post-

(estimado) CovID
Brasil 6,8 millones Recuperacién gradual
Argentina 6,1 millones Recuperacidn sélida
. . Recuperacién
Chile 5,4 millones P
robusta
. . Crecimiento
Peru 3,2 millones
moderado
. Estancamiento
Uruguay 2,1 millones .
relativo

Crecimiento del Mercado Europeo

Tabla 3 Fuente Sernatur

El mercado europeo ha sido un motor clave de crecimiento para Chile. En 2023, se registrd

un aumento del 25% en la llegada de turistas europeos, tendencia que se ha mantenido en

2024 y 2025, impulsada por:

« Interés en experiencias Unicas como astroturismo, ecoturismo y rutas

patrimoniales.

e Promocidn internacional focalizada en paises como Alemania, Francia, Espafia y

Reino Unido.

« Mayor conectividad aérea con vuelos directos desde Europa a Santiago y otras

ciudades clave.
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2.2.5. Resultados preliminares verano 2025

Segun cifras oficiales de la Subsecretaria de Turismo y SERNATUR, el verano de
2025 ha marcado un nuevo récord en la recuperacion y expansion del turismo en Chile.
Durante los meses de enero y febrero, mas de 2,1 millones de turistas internacionales
ingresaron al pais, lo que representa un crecimiento del 54,8% respecto al mismo periodo
de 2024.

Llegadas Internacionales por Mercado (Enero—Febrero 2025)

o Argentina: +28% (aprox. 420 mil turistas)
e Brasil: +42%
o Colombia: +25%
o Boliviay Peru: +12% y +15% respectivamente
o [Estados Unidos: +18%
e Europa: +9%, destacando:
o Alemania: +10%
o Francia: +8%
o Reino Unido: +7%

Crecimiento (%)

Reino Unido Crecimiento (%)

Francia

Bolivia
Alemania

Peru

Estados Unidos
Colombia
Argentina

Brasil

Grafico 8 Llegadas Internacionales por Mercado (Enero—Febrero 2025)

Fuente Sernatur

Este crecimiento ha sido impulsado por una combinacion de factores:

e Mayor conectividad aérea, con nuevas rutas desde Europa y Norteamérica.

o Campafas de promocion internacional, enfocadas en turismo de naturaleza,
aventura y astroturismo.

« Estabilidad econémica regional, que ha favorecido los flujos turisticos desde
paises vecinos.
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Turismo Interno

El turismo interno también ha mostrado un desempefio sobresaliente. La Subsecretaria de
Turismo estima que mas de 11 millones de viajes internos se realizaron durante el verano
de 2025, lo que representa un crecimiento del 8% respecto al verano anterior. Este fendmeno

ha sido favorecido por:

« Valor elevado del ddlar, que ha incentivado a los chilenos a preferir destinos
nacionales.

« Diversificacion de la oferta local, con énfasis en experiencias culturales,
gastronomicas y astronomicas.

o Mejor infraestructura turistica en regiones como Valparaiso, Atacama y Los
Lagos.

2.2.6. Principales regiones y paises emisores

Durante el afio 2025, Chile consolid6 su posicion como destino turistico regional,
registrando mas de 5,4 millones de llegadas internacionales, lo que representa un
crecimiento del 3,1% respecto a 2024. La recuperacion post-pandemia se ha estabilizado, y
los mercados emisores muestran una tendencia positiva, especialmente en segmentos de larga

distancia.
Paises Limitrofes y Sudamérica

e Argentina sigue siendo el principal mercado de origen, con 1.520.000 turistas
(+4% respecto a 2024), representando el 28% del total. La mayor alza se dio en
diciembre (+18%), impulsada por promociones binacionales y turismo de compras.

« Brasil consolid6 su posicion como segundo mercado, con 562.000 turistas (+22%),
representando el 13% del total. El crecimiento fue especialmente fuerte en el
segundo semestre, con alzas en julio (+35%) y diciembre (+40%).

e Per(: 388.000 turistas (+9%)

o Bolivia: 445.000 turistas (+6%)

e Colombia: 112.000 turistas (+8%)

Mercados de Larga Distancia

o Europa registré 502.000 llegadas (+14%), representando el 12% del total. Espafia
lider6 con el 21% de las llegadas europeas, seguido por Alemania (13%) y Francia
(11%). Los meses mas fuertes fueron julio (+20%) y septiembre (+22%).

o Estados Unidos: 194.000 turistas (+11%), con un alza destacada en diciembre
(+25%)

o Meéxico: 52.000 turistas (+10%)

o Canada: 38.000 turistas (+5%)
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Participacion de Mercado por Region (2025)

Llegadas Participacion Crecimiento
Estimadas (%) (%)
Argentina 1.520.000 28%

Regidn

Brasil 562.000 13% 22%
Europa 502.000 12% 14%
Estados Unidos 194.000 4% 11%
388.000 7% 9%

Bolivia 445,000 8% 6%
Colombia 112.000 2% 8%
México 52.000 1% 10%
Canada 38.000 <1% 5%

Tabla 4 Fuente Sernatur

Participacion de Mercado por Regidn
(2025)
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Grafico 9 Fuente Sernatur

2.2.7. Andlisis del gasto de los turistas extranjeros en Chile

El afio 2025 ha consolidado la recuperacion del turismo internacional en Chile no
solo en volumen de llegadas, sino también en gasto por visitante. Los datos revelan un
crecimiento sostenido en el uso de tarjetas extranjeras, especialmente en actividades

caracteristicas del turismo (ACT), lo que refuerza el impacto econémico del sector.

1. Gasto con Tarjeta de Crédito Extranjera (GTCE)

e Crecimiento anual (enero—diciembre 2025): +11,2%, superando el crecimiento
de llegadas internacionales (+3,1%).

« Este diferencial indica un mayor gasto promedio por turista, reflejando una
tendencia hacia experiencias de mayor valor agregado.
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o EI GTCE representa el principal indicador de consumo turistico internacional en
Chile, con predominancia de pagos en hoteles, lineas aéreas y operadores turisticos.

2. Desempeiio Mensual del GTCE

e Meses de mayor crecimiento: diciembre (+22%), julio (+14%) y octubre (+13%).
e Meses con menor variacion: febrero (-3%) y junio (-1%).
e Segmentos de gasto:

o Actividades turisticas: +13%

o Retail: +5%

o Supermercados: +3%

3. Gasto en Actividades Caracteristicas del Turismo (ACT)

e Crecimiento anual: +10,6%
« Participacion sobre el gasto total: 68% (13 puntos respecto a 2023)
e Subsegmentos destacados:

o Hoteles: +13% (representan el 44% del gasto en ACT)

o Lineas aéreas: +9% (24%)

o Operadores turisticos y rent a car: +7% (16%)

Composicion del Gasto con Tarjeta Extranjera

Segmento Participacion en ACT (%) Variacion 2025

Hoteles

Lineas Aéreas

Retail

Supermercados

|
Operadores / Rent a Car \
|
|

Tabla 5 Composicion del Gasto con Tarjeta Extranjera Fuente Sernatur

Compra con tarjeta de credito

Variacion 2025 Participacion en ACT (%)

Supermercados 3%

Retail | 2%

7%
Operadores / Rent a Car 16%
9%

24%

13%
44%

Lineas Aéreas

Hoteles

500% 1000% 1500% 2000%

Grafico 10 Fuente Sernatur
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El gasto turistico en Chile durante 2025 refleja una consolidacion del turismo de
valor, con mayor consumo en servicios especializados y menor dependencia del retail. Esta
evolucion fortalece el modelo del Hostal Astronémico, orientado a experiencias

diferenciadas y de alto impacto.

2.2.8. Turistas nacionales por regién, alojados en establecimientos turistico 2025

Durante el periodo enero—septiembre de 2025, el turismo interno en Chile ha
mantenido una tendencia positiva, reflejando el fortalecimiento de la demanda nacional y el
atractivo de los destinos regionales. Las cifras muestran incrementos sostenidos en las
principales regiones, consolidando el rol del turismo como motor econémico territorial.

Tendencias destacadas

e Region Metropolitana mantiene su liderazgo como principal destino nacional, con
mas de 3,1 millones de turistas alojados en establecimientos formales.

« Valparaiso, con su oferta costera, patrimonial y astronémica, muestra un
crecimiento sostenido, superando los 370 mil turistas en 2025.

« Biobioy Atacama consolidan su recuperacién, con aumentos superiores al 5%,

impulsados por turismo de naturaleza, cultura y eventos regionales.

2024 2025 Variacion 2025 vs
AL AL (estimado) (estimado) 2024
Metropolitana (RM) | 2.804.751 | 2.984.726 3.070.000 3.145.000 +2.4%
Biobio 391.217 420.528 435.000 448.000 +3.0%
Valparaiso 319.328 345.236 358.000 371.000 +3.6%
Atacama 276.730 290.344 297.000 305.000 +2.7%

Tabla 6 Turistas nacionales por region, alojados, establecimientos turistico
2025.Fuente Sernatur

Turistas nacionales por region 2025

Metropolitana (RM) Biobio [ Valparaiso Atacama

3.500.000
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500.000 391345 308 730 420-345 23 344 43508k 000y 000 Ao 000
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2024 (estimado) 2025 (estimado)

Grafico 11 Turistas nacionales por region 2025 Fuente Sernatur
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Contexto estrategico para Quintero: El crecimiento en la Region de Valparaiso refuerza
la viabilidad del Hostal Astronémico como parte de la oferta diferenciada en el litoral
central. La tendencia nacional hacia destinos con identidad local, experiencias culturales y

contacto con la naturaleza favorece proyectos como un hostal astrénimico

2.2.9. Pernoctaciones en recintos de alojamiento turistico, por regiones, afio 2025.

Las pernoctaciones en establecimientos turisticos formales contintan reflejando la
recuperacion y expansion del turismo nacional en Chile. A pesar de leves fluctuaciones

mensuales, el acumulado anual muestra una tendencia positiva en la mayoria de las regiones.

Pernoctaciones en Recintos de Alojamiento Turistico por Region 2025

2024 2025 (acum.

i6 2022 202
 Region 2022 2023  (.it)  enero-sept.)

Variacion 2025 vs. 2023

Metropolitana
(RM)
Biobio 182.944 | 195.272 | 202.000 208.000 +6.5%
\EIEIETEOS 102.631 | 113.594 | 118.000 122.000 +7.4%
Atacama 97.559 | 101.223 | 104.000 106.500 +5.2%
Coquimbo 88.297 | 95.118 98.000 101.000 +6.2%
Los Lagos 84.795 | 88.473 91.000 93.500 +5.7%
O'Higgins 81.332 | 83.444 85.000 86.800 +4.0%
\“EEEIEGE 69.938 | 72.932 75.000 77.000 +5.6%
Nuble 66.843 | 68.373 70.000 71.500 +4.6%

Los Rios 54.671 | 56.942 58.500 60.000 +5.4%
Tabla 7 Pernoctaciones por regidon Fuente Sernatur

656.292 | 746.932 | 765.000 781.000 +4.6%

Pernoctaciones en Recintos de Alojamiento Turistico
por Region 2025
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Grafico 12 Pernoctaciones en Recintos de Alojamiento Turistico por Region 2025

Fuente Sernatur
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¢ Region Metropolitana mantiene el liderazgo en volumen absoluto, con mas de 780 mil
pernoctaciones acumuladas en 2025.

e Valparaiso se consolida como la segunda region con mayor crecimiento acumulado
desde 2022 (+18.9%), reflejando su atractivo costero y patrimonial.

e Biobio, Coquimbo y Magallanes muestran dinamismo sostenido, con tasas de
crecimiento superiores al 5% anual.

e Laestabilizacion del turismo interno y la mejora en infraestructura regional han
favorecido la expansion de la oferta formal de alojamiento.

El crecimiento en pernoctaciones en la Regién de Valparaiso refuerza la
oportunidad de posicionar el Hostal Astronémico como un referente en alojamiento
tematico y experiencial, alineado con las tendencias de estadias mas largas y consumo
especializado.

2.2.10. Llegada y Pernoctaciones de Turistas Nacionales y Extranjeros en Quintero
2025

Segln los datos preliminares del INE y SIET para el afio 2025, Quintero ha
mantenido una tendencia positiva en el flujo turistico, con un crecimiento sostenido tanto en
turistas nacionales como extranjeros. La estacionalidad sigue siendo un factor determinante,

con una marcada concentracién de pernoctaciones en los meses de verano.
Pernoctaciones mensuales estimadas

e Marzo a noviembre 2025: promedio mensual de 2.800 pernoctaciones, lo que
representa un crecimiento del 12% respecto a 2024.

o Diciembre, eneroy febrero 2025: promedio mensual de 8.100 pernoctaciones,
con picos cercanos a 9.000 en enero, impulsados por eventos culturales, turismo de

playa y observacion astronémica.

Tendencias clave

e Alta temporada (diciembre—febrero) concentra mas del 40% del total anual de
pernoctaciones, confirmando su rol como variable critica en la planificacion
operativa y financiera del Hostal Astronémico.

e Turismo nacional sigue siendo predominante, aunque se observa un leve aumento
en turistas extranjeros, especialmente europeos y brasilefios, atraidos por la oferta
costera y patrimonial.

e Eventos locales, festivales y cielos despejados han contribuido a extender la

estadia promedio en verano, favoreciendo el modelo de alojamiento experiencial.
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Implicancias para el proyecto:

La estacionalidad debe ser abordada estratégicamente en el disefio de tarifas,
programacion de actividades, contratacion de personal y planificacion de ingresos. El
Hostal Astronémico, al estar ubicado en el casco histérico de Quintero, tiene una ventaja
competitiva para capitalizar esta concentracion de demanda, especialmente si se articula

con experiencias nocturnas, culturales y gastrondmicas.
Pernoctaciones en Quintero por origen 2024.

En 2024, Quintero registrd aproximadamente 41.000 pernoctaciones en total, de las cuales
cerca del 88% fueron de turistas nacionales y el 12% de extranjeros. La temporada alta

concentré mas del 60% del flujo anual.

e emporada alta (diciembre—febrero) concentré6 méas de 24.000 pernoctaciones, con un
promedio mensual de 8.000.

e Temporada baja (marzo—noviembre) mantuvo un promedio de 1.900 a 2.500
pernoctaciones mensuales.

e Turistas extranjeros provienen principalmente de Brasil, Alemania, Franciay
Estados Unidos, atraidos por la costa, la historia local y el potencial astronémico.

e Turismo nacional sigue siendo predominante, especialmente desde Santiago, Vifia del
Mar y Rancagua.

Implicancias para el Hostal Astronémico

o Laalta concentracién de turistas nacionales sugiere que las estrategias de
promocién deben incluir medios locales, redes sociales chilenas y alianzas con
operadores internos.

. El crecimiento del turismo extranjero, aungue adn limitado,
representa una oportunidad para posicionar el hostal como experiencia tematica de
nicho, especialmente en astro turismo y cultura costera.

Pernoctaciones en Quintero por origen 2024
Pernoctaciones estimadas Participacion (%)

36.000

88% 12%

Nacionales Extranjeros

Grafico 13 Pernoctaciones en Quintero por origen 2024 Fuente Sernatur
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e Temporada alta (diciembre—febrero) concentré mas de 24.000 pernoctaciones, con un
promedio mensual de 8.000.

e Temporada baja (marzo-noviembre) mantuvo un promedio de 1.900 a 2.500
pernoctaciones mensuales.

e Turistas extranjeros provienen principalmente de Brasil, Alemania, Franciay
Estados Unidos, atraidos por la costa, la historia local y el potencial astronémico.

e Turismo nacional sigue siendo predominante, especialmente desde Santiago, Vifia del
Mar y Rancagua.

Implicancias para el Hostal Astrondmico

« Laalta concentracién de turistas nacionales sugiere que las estrategias de
promocion deben incluir medios locales, redes sociales chilenas y alianzas con
operadores internos.

o El crecimiento del turismo extranjero, aunque ain limitado, representa una
oportunidad para posicionar el hostal como experiencia tematica de nicho,

especialmente en astroturismo y cultura costera.

Estadisticas Nacionales de Turismo Astronémico por Region

Chile concentra el 65% de la infraestructura astronémica mundial, pero el turismo
astrondémico esta altamente centralizado en el norte (Coquimbo y Antofagasta). Quintero y
la Regidén de Valparaiso atn no figuran como destinos astroturisticos relevantes, lo que
representa una oportunidad estratégica para posicionarse como alternativa costera y
patrimonial, segun el estudio de eemanda Astroturistica en Chile (CORFO, SOCHIAS,

Sernatur), actualizado en 2024:

Estadisticas Nacionales de Turismo
Astronémico por Regién

—
—
10% e
—_e—
Coquimbo Antofagasta Metropolitana Valparaiso Otras regiones

¥ Participacion en oferta astroturistica ¥ Principales destinos

Grafico 14 Estadisticas Nacionales de Turismo Astrondmico por Regidn Fuente Sernatur

42



Oportunidad para Quintero y la Region de Valparaiso

e Quintero no aparece aun en los mapas oficiales de astroturismo, lo que implica

que no hay competencia directa ni saturacion de oferta tematica.

e Lacombinacion de cielo costero despejado, patrimonio historico y acceso desde

Santiago permite disefiar una experiencia diferenciada frente al modelo del norte

(desértico, rural).

e El casco historico de Quintero, donde este proyecto proyecto, puede convertirse en

un nodo de astroturismo urbano y cultural, integrando observacion, narrativa

mitoldgica, gastronomia local y alojamiento tematico.

o Turistas europeos y brasilefios, que ya muestran interés por experiencias

astrondémicas, podrian ser atraidos por una propuesta mas accesible y costera.

Hostales y Alojamientos Astrondémicos en Chile por Region

Chile no cuenta con una red formal de “hostales astrondémicos” reconocidos por

Sernatur o CORFO. Sin embargo, existen alojamientos tematicos vinculados a la

astronomia en las regiones de Coquimbo, Antofagasta y Metropolitana, principalmente en

zonas cercanas a observatorios. La Region de Valparaiso (incluido Quintero) ain no figura

en esta categoria, lo que representa una oportunidad pionera para tu proyecto.

Region

Coquimbo
Antofagasta

Metropolitana

Valparaiso

Otras regiones

Ejemplos de alojamientos

astronémicos
Elqui Domos, Refugio El Molle,
Hostal El Observatorio

Observaciones

En el Valle de Elqui, cerca de Mamalluca y

Tololo

Hostal Toconao, Eco-Lodge San
Pedro

Vinculados a tours astrondmicos en San Pedro
de Atacama

Hostal Pochoco, Casa
Astrondmica Calan

Cercanos a observatorios urbanos, con enfoque
educativo

Sin hostales astronémicos
registrados

Laguna Verde tiene cielos despejados, pero sin
oferta formal

Experiencias rurales en Biobio,
Maule

Enfocadas en observacion amateur y turismo de
naturaleza

Tabla 8 Alojamientos Astrondmicos por region Fuente Sernatur

Oportunidad para Quintero

« No existe competencia directa en la Region de Valparaiso en la categoria de

hostales astrondmicos.

e Tu proyecto puede ser el primero en formalizar esta oferta, integrando

alojamiento, observacion, narrativa mitolégica y gastronomia costera.
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« Ubicacion estratégica: cerca de Santiago, con cielos despejados en verano y un

entorno patrimonial que potencia la experiencia.
Estadisticas Nacionales de Astrofotografia en Chile 2025
Segun Fundacion Cielos de Chile y SOCHIAS:

o Astrofotografos activos: mas de 1.500 entre profesionales y aficionados.
o Regiones lideres:
o Coquimbo: 40% de la actividad nacional, especialmente en el Valle de
Elqui.
o Antofagasta: 25%, con foco en San Pedro de Atacama.
o Metropolitana: 15%, vinculados a observatorios urbanos y universidades.
e Valparaiso: menos del 5%, sin presencia formal en Quintero.
o Plataformas de difusién: Instagram, Flickr y foros especializados como Astrobin y
CielosChile.

Oportunidad para un hostel astronémico en Quintero

o Cielos costeros despejados en verano, con baja contaminacion luminica en
sectores del casco historico.
« Sin competencia directa en astrofotografia temética en la region.
o El Hostal Astronémico puede convertirse en un centro de encuentro para
astrofotografos, ofreciendo:
o Talleres de fotografia nocturna.
o Salidas guiadas a puntos de observacion.
o Exposiciones y concursos.

o Alianzas con comunidades de astrofotografia.

Valparaiso: menos del 5%, corresponde a la participacion nacional en
astrofotografia dentro de Chile. Es decir, menos del 5% de la actividad astro fotogréafica

registrada en el pais ocurre en la Region de Valparaiso.

Este dato proviene de estudios y observatorios como Fundacién Cielos de Chile y
SOCHIAS, que han identificado que la mayoria de los astrofotografos se concentran en
regiones como Coquimbo (=40%) y Antofagasta (=25%), debido a sus cielos despejados y
baja contaminacion luminica. Valparaiso, en cambio, no figura como un destino relevante
en esta disciplina, lo que refuerza la oportunidad estratégica para posicionar a Quintero

como un nuevo polo de astrofotografia costera y patrimonial.
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Actividades de Cosmovision Andina en Chile 2024—-2025.

En Chile, la cosmovision andina estd presente como tema cultural y turistico

principalmente en las regiones del norte (Arica y Parinacota, Tarapacd, Antofagasta y

Atacama), con experiencias que integran rituales ancestrales, observacion astrondmica,

gastronomia indigena y saberes comunitarios. En la Region de Valparaiso, ain es incipiente,

lo que representa una oportunidad para Quintero como nodo costero de revalorizacion

cultural.

Regiones con oferta consolidada

Arica y Parinacota: Rutas patrimoniales Aymara, celebraciones del Machaq Mara

(Afo Nuevo Andino), turismo rural en Putre y Belén.

Tarapaca: Experiencias en la Pampa del Tamarugal, integracién de cosmovision en
trekking y visitas a geoglifos.

Antofagasta: Tours nocturnos en San Pedro de Atacama que combinan astronomia

y cosmovisién andina, como los ofrecidos en la Aldea de Tulor.

Atacama: Actividades en Alto del Carmen y Vallenar, con enfoque en saberes

ancestrales y observacion de estrellas.

Regiones emergentes

Metropolitana: Talleres educativos y experiencias en centros culturales, como el
proyecto “Cosmovision y musica andina” en Valparaiso, que integra conceptos
como ayni y ayllu en précticas artisticas escolares.

Caserta — Proyecto nacional: Publicacién y actividades sobre cosmovision andina

vinculadas al cambio climético, saberes ancestrales y educacion intercultural.

Oportunidad para Quintero

No existe oferta formal de turismo de cosmovision andina en la Region de
Valparaiso, lo que permite posicionar al Hostal Astronémico como espacio de
reencuentro entre cielo, cultura y territorio.
Puedes integrar:

o Narrativas mitologicas andinas en las experiencias nocturnas.

o Ceremonias simbolicas como el despacho a la Pachamama o el tinkuy.

o Gastronomia ritual con ingredientes locales y preparaciones inspiradas en

ciclos cdsmicos.
o Talleres de saberes ancestrales, vinculados a la observacion del cielo y la

relacion con el mar.
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2.3. SEGMENTACION DEL MERCADO

En esta etapa, la segmentacion de mercado del proyecto se basara principalmente en
variables econdmicas, particularmente en el nivel de ingresos de los potenciales clientes. Se
han definido como segmentos objetivos los estratos C1y C2, que representan a la clase media

acomodada y la clase media tipica de la poblacién chilena.

Cabe destacar que este proyecto no pretende segmentar por edad, tamafio de grupo
familiar u otras variables demograficas, ya que el objetivo es restringir al minimo las
limitaciones sobre la demanda potencial y mantener un enfoque amplio en términos de

perfil de clientes.

Definicion de Estratos Socioecondmicos Objetivo
Estrato C1 (Clase Media Acomodada)

o Perfil: Profesionales universitarios, ejecutivos de nivel medio y alto, empresarios,
comerciantes y agricultores con estabilidad econdmica.
e Ingreso promedio liquido mensual (2025): Entre $1.500.000 y $2.500.000 CLP
por hogar.
o Caracteristicas de consumo:
o Alta valoracién de experiencias diferenciadas y exclusivas.
o Interés en turismo cultural, cientifico y de bienestar.

o Disposicion a pagar por servicios premium y actividades innovadoras.
Estrato C2 (Clase Media Tipica)

« Perfil: Profesionales, contadores, técnicos especializados, ejecutivos de nivel medio
y empleados administrativos.
e Ingreso promedio liqguido mensual (2025): Entre $900.000 y $1.500.000 CLP por
hogar.
o Caracteristicas de consumo:
o Buscan experiencias auténticas y accesibles.
o Valoran la relacion precio—calidad.
o Interés creciente en turismo astronémico y cultural, especialmente en

destinos nacionales.
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Implicancias para el Hostal Astronémico

o Elsegmento C1 asegura un flujo de clientes con capacidad de pago para servicios
premium, como observacion astronémica guiada, experiencias rituales y
gastronomia especializada.

o El segmento C2 amplia la base de mercado, atrayendo viajeros nacionales e
internacionales que buscan experiencias Unicas pero accesibles.

« Ambos segmentos se alinean con la propuesta del hostal: un espacio donde el
viajero no solo duerme, sino despierta, integrando ciencia, cultura y

espiritualidad.

2.4 Analisis de la oferta actual y futura

El andlisis de la oferta contempla el estudio de la competencia ya establecida en la
localidad de Quintero, considerando recintos turisticos que ofrecen alojamiento con servicios
similares en comodidades, equipamiento y capacidad. La informacidn recopilada permite
identificar el rango de precios y servicios disponibles, lo que constituye la competencia
directa del proyecto Hostal Astronémico.

La oferta turistica en Quintero para 2025 muestra un rango de tarifas por noche entre
$40.000 y $85.000 CLP, dependiendo de temporada y servicios incluidos. Los recintos
compiten principalmente en segmentos C1 y C2, ofreciendo comodidades estandar (Wi-Fi,
estacionamiento, TV cable) y algunos servicios diferenciadores como piscina, restaurante o

actividades recreativas.

Tarifa Tarifa
Temporada Alta Temporada Baja

Nombre

Establecimiento Servicios Asociados

Capacidad

Piscina exterior,
Yachting Hotel estacionamiento privado,
Quintero 2 pax $85.000 $65.000 desayuno incluido, Wi-Fi
gratuito
Posada del Restaurante, actividades de
2 pax $75.000 $55.000 ecoturismo, estacionamiento,
Parque d
Wi-Fi
La Ritoqueiia Restaurante, terraza, acceso
Hotel de Playa 2 pax $70.000 $50.000 directo a playa, Wi-Fi
Hostal y L . .
Cabafias La 2 pax $45.000 $30.000 Wi-Fi, juegos infantiles, TV
cable, quinchos
Moderna
TV cable, terraza, chimenea,
Hotel Palermo 2 pax $55.000 $45.000 servicio de mucama
Cabarias Estacionamiento, TV cable,
Nautika 2 pax $60.000 $40.000 cocina equipada

Tabla 9 Oferta de alojamientos en Quintero Fuente: Booking.com, Tripadvisor, Kayak
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Yachting Hotel Posada del La Ritoquefia Hostal y Cabanas Hotel Palermo Cabafias Nautika
Quintero Parque Hotel de Playa La Moderna

* Tarifa Temporada Alta * Tarifa Temporada Baja

Grafico 15 Oferta actual y futura Quintero Fuente: Booking.com, Tripadvisor, Kayak

Anélisis Comparativo

« Rango de precios promedio: $40.000 — $85.000 CLP por noche.

e Servicios comunes: Wi-Fi, estacionamiento, TV cable, desayuno.

e Servicios diferenciadores: piscina, restaurante, actividades de ecoturismo, acceso
directo a playa.

o Segmento objetivo: principalmente C1y C2, con disposicidn a pagar por
experiencias de calidad y servicios adicionales.

Ofertas Futuras e Implicancias del Hostal Astronimico

El crecimiento del turismo en la Region de Valparaiso y la tendencia hacia
experiencias tematicas (astronomia, ecoturismo, wellness) sugieren que la oferta futura se
diversificara hacia proyectos innovadores. El Hostal Astrondmico se posiciona como
propuesta diferenciada, integrando ciencia, culturay espiritualidad, lo que lo distingue de

la oferta tradicional centrada en servicios basicos de alojamiento.

El Hostal Astrondmico puede posicionarse estratégicamente en el rango medio-alto
($60.000-$75.000), diferenciandose por su propuesta Unica de astronomia, rituales y

experiencias culturales, la competencia actual se centra en servicios basicos de alojamiento;
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este hostal puede destacar ofreciendo valor agregado experiencial (observacion

astronomica, ceremonias simbdlicas, narrativa territorial).

2.5 Comportamiento del mercado

El mercado turistico en Chile y el mundo en 2025 muestra un crecimiento acelerado,
con fuerte diversificacion hacia experiencias sostenibles, astronémicas y culturales. Bajo el
modelo de las cinco fuerzas de Porter, el sector se considera atractivo para la inversion,
especialmente en proyectos innovadores como el Hostal Astronémico en Quintero

El andlisis del atractivo del rubro turistico se realizé bajo el enfoque de las cinco
fuerzas de Michael E. Porter, que permiten evaluar la estructura competitiva de la industria

y sus oportunidades de inversion.

2.5.1 Rivalidad entre competidores

o NUumero de competidores: En Chile y en la Region de Valparaiso, con hoteles,
hostales y cabafias que ofrecen servicios genéricos. Esto reduce diferenciacion, pero
abre espacio para propuestas tematicas.

e Crecimiento de la industria: El turismo chileno creci6é un 12% en 2025,
impulsado por la diversificacion de la oferta y la demanda internacional. A nivel
mundial, el turismo internacional aumento6 un 15% en Asia y 13% en Medio
Oriente, consolidando la tendencia de expansion.

o Caracteristicas del producto: El alojamiento tradicional es homogéneo; la
innovacion estéa en experiencias diferenciadoras (astronomia, wellness, turismo
regenerativo).

o Diversidad de competidores: Alta, desde pequefios hostales familiares hasta
cadenas hoteleras internacionales.

« Compromisos estratégicos: Creciente inversion en sostenibilidad, digitalizacion y

experiencias con sentido.

Conclusién: Aunqgue la rivalidad es intensa, el crecimiento sostenido y la demanda por

experiencias innovadoras hacen que el sector sea atractivo para nuevas inversiones.
2.5.2 Poder de negociacion de los compradores

o Los viajeros actuales buscan experiencias auténticas y sostenibles, mas alla del
alojamiento basico.

« El poder de negociacion aumenta porque los clientes comparan precios y servicios
en plataformas digitales (Booking, Airbnb, Tripadvisor).
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e Sin embargo, proyectos diferenciadores como el Hostal Astronémico reducen la

sensibilidad al precio, ya que ofrecen valor agregado unico.

2.5.3 Poder de negociacion de los proveedores

o Proveedores de alimentos, servicios de limpieza y tecnologia tienen poder

moderado.
o Latendencia hacia kilémetro 0y gastronomia local fortalece alianzas con

productores regionales.
o Ladigitalizacion y energias renovables permiten diversificar proveedores y reducir

dependencia.

2.5.4 Amenaza de productos sustitutos

o Sustitutos tradicionales: segundas viviendas, campings, plataformas de arriendo
informal.

e Nuevos sustitutos: experiencias virtuales y turismo digital impulsado por IA.

e Sin embargo, el turismo astrondmico y experiencial es dificil de sustituir, ya que

depende de la vivencia directa bajo cielos reales.

2.5.5 Amenaza de nuevos participantes

o Alta, dado el atractivo del sector y la facilidad de entrada con hostales y cabafias.
« No obstante, proyectos con identidad diferenciadora (astronomia, cosmovision
andina, rituales culturales) tienen barreras simbdlicas y narrativas que los protegen

de imitaciones.

Innovacion diferenciadora: El Hostal Astronémico se posiciona en un nicho emergente:
astroturismo y turismo regenerativo, integrando ciencia, cultura y espiritualidad. Esto lo
convierte en un proyecto con ventajas competitivas frente a la oferta genérica de

alojamiento en Quintero y la Region de Valparaiso.
2.6 Determinacion de niveles de precios y proyecciones

La estrategia de precios es un factor critico para la viabilidad del Hostal
Astrondmico. Debe cumplir con las necesidades del cliente, asegurar la rentabilidad para el

inversionista y transmitir la percepcion de calidad y exclusividad que caracteriza al proyecto.
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El precio se concibe bajo una doble perspectiva:

e Interna: coherencia entre precio, costos y rentabilidad.
o Externa: coherencia con la capacidad adquisitiva del mercado y los valores de la

competencia.
Factores Claves

o Elasticidad de la demanda: precios demasiado altos reducen ocupacion;
demasiado bajos comprometen rentabilidad.

o Distribucién de costos fijos: el precio debe cubrir gastos operativos y generar
margen de utilidad.

o Posicionamiento de marca: un precio superior transmite exclusividad y calidad.

o Comparacion competitiva: el precio es referencia frente a otros recintos turisticos.

o Compatibilidad con marketing: debe financiar campafas publicitarias y

promocionales.
Estacionalidad en Quintero

A diferencia de otros destinos, Quintero presenta seis variables estacionales que afectan la

demanda:

Temporada Alta
Temporada Alta-Alta
Temporada Baja
Vacaciones de Invierno

Vacaciones de Fiestas Patrias

o ok~ w0 N e

Fines de Semana Largos

Este esquema permite ajustar precios segun la ocupacién proyectada, maximizando ingresos

en alta demanda y manteniendo competitividad en baja demanda.
Tabla 11. Proyeccién de Precios del Proyecto (ajustada por diferenciacion).
Proyecciones ingresos

o Escalamiento: con posicionamiento y marketing, la ocupacién puede crecer al 65—
70% en tres afios, aumentando ingresos en un 30—-35%.
e Segmento objetivo: C1y C2, con capacidad adquisitiva para sostener tarifas en

rango medio-alto.
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Habitacion Habitacion Dias por

% Utilizacion Periodo Temporada 2 Personas 4 Personas Temporada

70% Sane 19Ene! Alta $45.000 | $70.000 46

90% 20 Ene — 25 Feb Alta-Alta $55.000 $95.000 36
15 Mar — 10 Dic
25% (excepto fechas Baja $35.000 $50.000 244
especiales)
Vacaciones
() _
65% 7 Jul — 21 Jul Invierno $45.000 $70.000 14
Vacaciones
0, _
80% 10 Sep — 25 Sep Septiembre $50.000 $75.000 15
5 fines de Fines de Semana
[0}
50% semana largos Largos $45.000 $70.000 10

Tabla 10 Porcentaje de utilizacién de temporada Fuente Propia
Diferenciacion del Hostal Astronomico
El precio superior se justifica por:

« Observacion astronomica guiada con telescopio.

o Ceremonias simbdlicas de llegada y rituales culturales.

e Gastronomia local saludable (alineada con wellness).

o Narrativa cultural y espiritual Gnica.

Esto convierte al hostal en una propuesta premium experiencial, capaz de atraer tanto a

turistas nacionales como internacionales.

2.7.  ANALISIS DE LOCALIZACION
2.7.1. Antecedentes historicos
Los origenes de Quintero se remontan a 1536, cuando llega el espafiol don Alonso

de Quintero en la nave Santiaguillo.

- e

Figura 1 Playa Ritoque Fuente Weekipedia
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En esa época los marinos espafioles confeccionaban carta de navegacion en su
reconocimiento, gracias a la ayuda de un traductor Inca, quien le dijo que en la cima del cerro
mas alto (Cerro Mauco), verian un fuerte en un cima, punto que acordaron él y Diego de
Almagro para juntarse, asi ésta fue llamada "Bahia de Quintero”, quedando consignada asi
para la Armada espafiola.

Aunque por la caracteristica del area, una bahia cerrada y protegida de los vientos, amplias
Ilanuras adyacentes a la bahia, agua fresca de esteros, el cercano rio Aconcagua y bastante
madera en las cercanias, atributos Unicos en la costa chilena, ni Diego de Almagro ni los
demaés conquistadores quisieron ocupar la bahia, aunque se sabe con certeza que fue por culpa
de los indigenas que esa zona no se colonizo, la razon exacta se desconoce se barajan dos
posibilidades, La primera teoria, es que la hostilidad que mostraron los indigenas en el ataque
de Con-Con, los conquistadores prefirieron dejar el lugar en paz, y localizaron un puerto en
un zona libre de indigenas como lo era Valparaiso. La otra teoria indica que ese sector era un
lugar maldito para los indigenas, pues los asentamientos anteriores de los indigenas habian
sido arrasados por fuertes y sucesivos maremotos a principios del siglo XVI, por el conocido
ciclo tectonico de 81 afos, asustados los indigenas vieron esos maremotos como una sefial
de que ese lugar no queria ser domado. No obstante la primera opcion comprensible, esta no
explica porque los espafioles no colonizaron ni fundaran un puerto en Quintero, seguramente
en los siglos posteriores se piensa que esa idea del lugar maldito, continuo pesando en la
mente de los espafioles, y sino quien mas que la instalacion de los propios Jesuitas alejaran e
hicieron olvidar aquella leyenda del lugar.Piratas y Corsarios existen en la historia y leyenda
de Quintero, se consigna que el 9 de abril de 1587 llega el corsario inglés Thomas Cavendish,
asi también llegan los piratas Drake en el siglo XVI y Spilpergen en el siglo XVII,
encontrando un punto de descanso y abastecimiento de agua y lefia. Como recuerdo de ello,
quedd La Cueva del Pirata, ubicada en el acantilado Punta Liles.

Durante los siguientes afios Quintero prosperd en la agricultura y ganaderia, no siendo
utilizada por los espafioles como puerto de mar. Los primeros en hacerlo fueron los
sacerdotes jesuitas quienes sacaron por Quintero la produccion de sus haciendas del sector.
Por el afio 1822 llega a Quintero el Vicealmirante Lord Thomas Alejandro Cochrane, Conde
de Dundonald, donde fijaria su residencia. Al tiempo de Cochrane llega la escritora inglesa
Mary Graham quien en su libro "Diario de mi residencia en Chile", destaca en forma muy
especial la belleza de Quintero... "region rodeada de parajes con exuberante vegetacion y
lagunas en las que habitan diversas especies acuaticas.” En el mismo afio que Mary Graham
estaba en Quintero, el pueblo fue sacudido por un violento terremoto muy destructivo.

El 24 de noviembre de 1865, el Presidente don José Joaquin Pérez, dicta un decreto que
sefiala en su articulo primero: "Créase el Puerto Mayor de Quintero, en la bahia que lleva su

nombre". Esta fecha corresponde al aniversario oficial del puerto y ciudad de Quintero.
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Importante en la historia del pueblo es la llegada en 1871 de don Luis Cousifio Squella, siendo
duefio de extensos terrenos de la peninsula. Gestor del progreso comunal y precursor en
convertir este lugar en el balneario de la provincia de Valparaiso. Toda su obra fue seguida
por su familia en el paso de los afos.
En 1906 hubo un muy violento Maremoto y los sobrevivientes se refugiaron en la cumbre
del Cerro La Cruz de unas centenas de metros y eso dando a la capilla ahora en la cumbre.
En 1921, la Armada establece en Quintero una base Aeronaval de tipo Anfibia. En 1930 se
crea la Fuerza Aérea de Chile, con lo que la Base pasa a ser parte de esta institucion como
Base Aérea de Quintero. En las décadas de los afios 50 y 60, por su nimero de personal y
equipos se constituyd en una de las mas grandes de Sudamérica. Ha cumplido importantes
hitos en el desarrollo de la aviacion como:

o Unir el continente con Isla de Pascua el 20 de enero de 1951 en "El Manutara”.

o Unir el continente con la Antéartica Chilena el 28 de diciembre de 1955.

2.7.2. Demografia
Segun los datos recolectados en el Censo del Instituto Nacional de Estadisticas, la

comuna posee una superficie de 148 km? y una poblacién de 21.174 habitantes, de los cuales

son 10.784 mujeres y son 10.390 hombres.
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Figura 2. Bahia de Quintero Fuente Google Earth

Quintero acoge al 1,38% de la poblacion total de la region. Un 11,59% (2.455
habitantes) corresponde a poblacion rural y un 88,41% (18.719 habitantes) a poblacion
urbana. Por otra parte se observa la explotacion turistica de las zonas que se encuentran

cerca de Quintero, dentro de las cuales destacan:
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Playa Ritoque

Comprende 12 Km. de largo y se encuentra a 162 Km. de Santiago de Chile.
Ubicada al extremo sur de Ritoque, se caracteriza por ser una de las cuatro playas de
Chile aptas para practicar Surf, ademéas de otros deportes nduticos. Se puede llegar a
ella desde el cruce de la poblacién Ritoque y luego por la continuacion de la Avenida
Normandie hacia el sur, mas o menos 4 Km.

Por su ubicacion es una playa solitaria durante el afio, y medianamente concurrida en
verano, lo que la hace ideal para descansar. Esta rodeada por dunas y termina en unos
preciosos acantilados.

Playa Loncura.

Se ubica en la mitad de la bahia de Quintero y es una pequefia caleta de pescadores.
Aqui existen casas de veraneo y es la mejor playa de aguas calmas y poco profundas.
Las Ventanas.

Se ubica en el extremo norte de la extensa playa de Quintero. ES un pequefio
villorrio y caleta de pescadores donde existen abundantes restoranes. En verano, este

es un lugar muy concurrido.

Playa Albatros.

Se ubica al este de la Plaza de Armas de Quintero. El acceso mas facil es por la
Playa EI Manzano tomando el camino que conduce a Loncura por la playa.

Este lugar nunca ha sido muy visitado por qué queda frente a la pista de aterrizaje de
la Fuerza Aérea de Chile (el ruido, despegue y aterrizaje de aviones no la hacian muy
popular). Los tipicos paseos en carretela a Loncura salen de este lugar.

Playa El Manzano.

Se ubica al norte de la Plaza de Armas de Quintero y es la que estd mas cerca del
centro del pueblo. Antiguamente la llamaban Playa de la Base o Playa de Los
Pescadores. Esta playa es la que da acceso a la bahia a los Windsurfers, Zodiacs, motos
de agua, lanchas, veleros, etc. En la actualidad, esta en construccion el terminal
pesquero de la Caleta que permitird a los puestos, que ahora se encuentran al norte de
la plaza de Armas de Quintero, ubicarse en un lugar con las condiciones adecuadas
para las labores que emprenden.
En la Caleta del Manzano los pescadores locales venden su pesca diaria por un costo
muy bajo.

Playa EI Durazno.

Se ubica al final norte de la calle 21 de Mayo en el lado este de Quintero. El Durazno

presenta un sol esplendoroso en la mafiana y es apta para bafiarse.

Muelle El Durazno.
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Se ubica al lado este de la playa EI Durazno. En otros tiempos fue el lugar predilecto
para practicar la pesca, sin embargo, ahora se encuentra administrado por una empresa
privada.

Playa El Caleuche.

Se encuentra al lado norte de la Playa Los Rieles, es un tanto rocosa, de aguas
heladas, arena blanca y pequefia.
Playa Las Conchitas.

Se encuentra al norte de la Playa El Caleuche en un entorno totalmente natural. El
agua es un tanto fria con una hermosa vista a la bahia.

Playa EI Coronel.

Se ubica entre las playas Las Conchitas y Los Enamorados.
Playa Los Enamorados.

Se encuentra en el extremo norte de Quintero, al lado de la Playa Las Conchitas.
Pequefa y rodeada de inmensos arboles, es una de las mas populares para tomar sol

por la tarde.

Playa Los Bolones.

Estéa a continuacion de la Playa Los Enamorados camino a la Cueva del Pirata. Es
un tanto desconocida, pequefia y hermosa, y s6lo se puede apreciar al pasar en el camino
hacia la Cueva del Pirata.

La Cueva del Pirata.

Se ubica en el extremo Norte de Quintero. Es una zona de acantilados que, segun
cuenta una leyenda, habla de un pasadizo que se prolonga hasta Ritoque, por el que
escapaban los piratas de la vigilancia Espafola; otros hablan que en su interior se guardan
muchos tesoros. La fuerza con que rompen las olas en las rocas es un espectaculo
excepcional. El area no es apta para el bafio, pero posee una vista hermosa.

Playa EI Libro.

Se ubica al sur de Los Molles y al norte de la Playa La Tortuga. Playa sin arena, no
apta para nadar, con mucho roquerios, pero excelente para ir de picnic.
Playa La Tortuga.

Se encuentra en la punta norte de la Playa El Papagayo, sur de La Playa EI Libro.
Es una playa pequefia, con arena, apta para el bafio, pero con roquerios.

Playa El Papagayo.

Esta ubicada al lado oeste de Quintero. Es una playa larga y de fécil acceso, apta
para tomar sol, bafiarse y disfrutar de una de las mejores puestas de sol.

Playa El Burrito.
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Esta ubicada al sur y a continuacion de la Playa el Papagayo. Es muy similar a la
Playa el Libro y a la Playa La Tortuga. Se puede mariscar aqui y es posible bafiarse, aunque
posee roquerios.

Playa La Caleta.

Se encuentra al lado al sur de la Playa el Burrito, al lado oeste de Quintero y parte
de la Bahia del Papagayo. Es una playa pequefia con arenas limpias y rocas, apta para bafarse
y también para mariscar. Se pueden apreciar pescadores artesanales, botes, redes, etc.
Playa las Cafiitas.

Esta ubicada al sur de la Playa La Caleta, al lado oeste de Quintero y parte de la
Bahia del Papagayo. Es una playa pequefia de arena limpia, ideal para tomar sol y apta para
el bafio. Se pude practicar buen buceo. Ofrece una hermosa vista.

Puntilla San Fuente.

Esté ubicada en la punta sur de la bahia del Papagayo al lado oeste de Quintero. Es
considerada mirador por excelencia, ya que desde aqui, se pueden observar las puestas de
sol en todo su esplendor. No es apta para bafiarse, presenta roquerios y es el lugar predilecto

de la nueva ola de surfistas.

Conceptos turisticos de relevancia:

» Calificacion: Grado que se le otorga a un establecimiento de alojamiento
turistico segun la concurrencia de diversos requisitos establecidos para una
determinada clase y tipo. Esta calificacion se expresa en estrellas y va desde un
minimo de una a un maximo de cinco segun corresponda.

« Pernoctacién: Corresponde a una noche pasada por un pasajero registrado en un
establecimiento de alojamiento turistico.

« Turista: Visitante que permanece una noche a o menos en un medio colectivo o
privado en el lugar visitado.

< Visitante: Toda persona que se desplace a un lugar distinto al de su entorno
habitual, por una duracién inferior a doce meses y cuya finalidad principal del viaje
no es la de ejercer una actividad que se remunere en el lugar visitado.

< Visitante del dia (excursionista): Visitante que no pernocta en un medio de
alojamiento colectivo o privado del lugar visitado.

« Establecimientos de Alojamiento Turistico: Aquellos en que se preste
comercialmente el servicio de alojamiento por un periodo no inferior a una
pernoctacion; que mantengan como procedimiento permanente, un sistema de
registro e identificacion del cliente cada vez que éstos utilizan sus instalaciones;

permitan el libre acceso y circulacion de los huespedes a los lugares de uso comdn
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y estén habilitados para recibir huéspedes en forma individual o colectiva, con fines de
recreo, deportivos, de salud, de estudios, de gestiones de negocios, familiares,
religiosos, vacacionales u otras manifestaciones turisticas. Los establecimientos de
alojamiento turistico se clasifican en clases, segun la modalidad como se presta el
servicio de alojamiento respectivo. Las clases que seran mencionadas con mayor
frecuencia en el proyecto son las siguientes:
e Cabafa: Unidad habitacional aislada de un establecimiento de alojamiento
turistico, destinada a brindar facilidades de alojamiento y permanencia a una 0 mas
personas segun su capacidad y que cuenta como minimo con los siguientes recintos
independientes: dormitorio, sala de estar, comedor, cocina y bafio.
< Hotel: Establecimiento en que se preste el servicio de alojamiento turistico en
habitaciones y otro tipo de unidades habitacionales en menor cantidad, privadas, en
un edificio o parte independiente del mismo, constituyendo sus dependencias un todo
homogéneo y con entrada de uso exclusivo. Disponen ademas como minimo del
servicio de recepcion durante las 24 horas, una cafeteria para el servicio de desayuno
y salén de estar para la permanencia de los huéspedes, sin perjuicio de proporcionar
otros servicios complementarios.
Motel: Establecimiento en que se preste el servicio de alojamiento turistico en unidades
habitacionales privadas, accesible desde el nivel de suelo mediante circulaciones publicas
exteriores, con estacionamiento para vehiculos notoriamente visibles ubicados frente a cada
unidad habitacional. Disponen ademas como minimo de una recepcion para el registro de
huéspedes y entrega de informacion general, pudiendo ofrecer otros servicios

complementarios.

2.8 Andlisis del sistema de comercializacion

El presente proyecto define una estrategia comercial orientada a posicionar el
Hostal Astronomico Sakar como un referente en astroturismo, integrando calidad,
diferenciacion tematica y sostenibilidad. La propuesta busca trascender el alojamiento

convencional, ofreciendo experiencias Unicas que conectan ciencia, cultura y naturaleza.
Estrategia de Venta del Proyecto

El Hostal Astronémico Sakar se distingue por su cumplimiento con estdndares de
calidad nacional e internacional, en particular la Norma Chilena NCh2760.0f 2003, que
regula los servicios de alojamiento turistico. Este cumplimiento garantiza un servicio

confiable y reconocido por usuarios y proveedores del sector.
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Maés alla de las comodidades de hospedaje, el hostal ofrece experiencias
astrondémicas exclusivas: observacion de estrellas con telescopios especializados,
actividades de bienestar vinculadas al cosmos y rituales culturales que refuerzan la identidad
local. Esta diferenciacion convierte al hostal en un destino atractivo para turistas nacionales

e internacionales que buscan vivencias auténticas y memorables.
Estrategia de Promocion

La promocion del Hostal Astrondmico Sakar se articulara mediante acciones integradas que

potencien su visibilidad y credibilidad:

e Revista TURISTEL.: Inclusion en esta publicacion reconocida del sector turistico,
asegurando presencia en un medio especializado y de amplia circulacion.

o Registro en SERNATUR: Incorporacién en la base oficial de destinos turisticos de
Chile, fortaleciendo la legitimidad y alcance institucional del proyecto.

« Pé&gina Web Especializada: Desarrollo de un sitio optimizado para SEO, con
énfasis en palabras clave como “astroturismo en Chile”y “observacion de
estrellas”. El portal incluird descripciones detalladas de experiencias, equipamiento
astrondmico, calendario de eventos y una galeria visual del cielo nocturno de
Quintero.

« Plataformas de Booking: Registro en portales de reserva nacionales e
internacionales (Booking.com, Expedia, Airbnb), complementado con presencia en
plataformas de nicho orientadas al turismo de aventura y astroturismo.

» Redes Sociales: Implementacion de una estrategia activa en Instagram, Facebook,
TikTok y TripAdvisor.

o Instagram/Facebook: Contenido visual atractivo (fotografias del cielo
nocturno, actividades tematicas, testimonios de huéspedes).

o TikTok: Videos breves y virales que transmitan la experiencia Gnica del
astroturismo.

o TripAdvisor: Gestidn proactiva de resefias y reputacion digital,

incentivando la recomendacion organica de los visitantes.
2.9 Encuesta de corredores de propiedades en Quintero temporada 2025

Se realiz6 una encuesta a los distintos Corredores de Propiedades de la Comuna de
Quintero para lograr establecer los distintos periodos de ocupacidn, identificando las distintas
temporadas en la cual la demanda de pernoctaciones es mayor a otra, segun estas temporadas
se logra conocer la disponibilidad necesaria que se debe tener en cada temporada, fijando

ademas un rango de precio por dia al cual esta sujeto el mercado.
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El objetivo de la encuesta busca conocer la percepcion de los corredores de
propiedades de Quintero respecto a la demanda de hospedaje en la temporada 2025,

identificando:

o Periodos de mayor ocupacion.
e Rangos de precios por temporada.

o Preferencias de tipo de alojamiento y ubicacion.

o Comodidades y servicios mas valorados.

o Aceptacion de proyectos diferenciados como el Hostal Astronémico con

telescopio y experiencias culturales.

Metodologia

e Universo consultado: 10 corredores de propiedades activos en Quintero (2025).

e Instrumento: Encuesta semiestructurada con 10 preguntas clave.

« Ambitos de analisis: Demanda, precios, preferencias, servicios, innovacion

tematica.

Para representar de mejor manera cada una de las preguntas realizadas se elabora

una tabla representativa.

Pregunta N°1:

¢Cuadles son las fechas de Periodos de Ocupacion del Hospedaje?

Tabla 1. Periodos de Ocupacion por Establecimiento (2025)

Establecimiento

Alta (Inicio —
Fin)

Alta-Alta
(Inicio — Fin)

Media (Inicio — Fin) Baja (Inicio — Fin)

Semana Santa /
Hogtal y Cabanias 15 dic — 15 ene | 16 ene — 20 feb Flestas_ Patrias / 21 feb-14 (_:Ilc
Quintero Vacaciones de (excepto feriados)
invierno
Cabafias Semana Santa /
) Fiestas Patrias / .
gasi:]a}[gitér 10 dic — 14 ene |15 ene — 20 feb \Vacaciones de 21 feb — 9 dic
invierno
Semana Santa /
MCRULC LA 5 ) ic — 15 ene |16 ene — 25 feb |F1eStas Patrias/ 26 feb — 19 dic
Quintero Vacaciones de
invierno
Semana Santa /
) Fiestas Patrias / .
Hotel Palermo 15dic—10ene |11 ene— 20 feb vVacaciones de 21 feb — 14 dic
invierno
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Cabanas Don
Isidoro

12 dic — 15 ene

16 ene — 22 feb

Semana Santa /
Fiestas Patrias /
Vacaciones de
invierno

23 feb — 11 dic

(o= EEIBLE el 15 dic — 15 ene

16 ene — 20 feb

Semana Santa /
Fiestas Patrias /
Vacaciones de
invierno

21 feb — 14 dic

Hostal Barros

18 dic — 12 ene
Luco

13 ene — 20 feb

Semana Santa /
Fiestas Patrias /
Vacaciones de
invierno

21 feb — 17 dic

Cabarias Sakar 15 dic — 15 ene

16 ene — 20 feb

Semana Santa /
Fiestas Patrias /
Vacaciones de
invierno

21 feb — 14 dic

La Posada del

10 dic — 20 ene
Parque

21 ene — 28 feb

Semana Santa /
Fiestas Patrias /
Vacaciones de
invierno

1 mar — 9 dic

Hostal La
Moderna

15 dic — 15 ene

16 ene — 20 feb

Semana Santa /
Fiestas Patrias /
Vacaciones de
invierno

21 feb — 14 dic

Tabla 11 Fechas de Periodos de Ocupacion del Hospedaje Fuente Propia

Cuenta de Establecimiento por Alta-Alta

1

1

(Inicio — Fin)

11 ene—20feb 13 ene —20 feb 15 ene — 20 feb 16 ene — 20 feb 16 ene — 22 feb 16 ene — 25 feb 21 ene — 28 feb

Grafico 16 Temporada Alta Alta por establecimientos Fuente Elaboracion propia
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Pregunta N°2:
¢Cudl es el Rango de Precio estimado por dia de Hospedaje?

Tabla 2. Rangos de Precios por Temporada (2025 |

Alta(2  Alta(4 Alta-Alta Alta-Alta(4 Baja(2  Baja (4
pers.) pers.) (2 pers.) pers.) pers.) pers.)

$48.000 | $78.000 | $58.000 $90.000 $32.000 | $52.000

Establecimiento

Hostal y Cabafas
Quintero

Cabagfirigféam“r $50.000 | $80.000 | $60.000 | $95.000 | $35.000 | $55.000

Yo RONTIEN  $55.000 | $85.000 | $65.000 $105.000 $38.000 | $60.000
Hotel Palermo $47.000 | $77.000 | $57.000 $88.000 $33.000 | $53.000
Cabarias Don Isidoro $49.000 | $79.000 | $59.000 $92.000 $34.000 | $54.000
Cabafias Demaico $50.000 | $80.000 | $60.000 $95.000 $35.000 | $55.000
Hostal Barros Luco $46.000 | $76.000 | $56.000 $87.000 $31.000 | $51.000
Cabanias Sakar $48.000 $78.000 $58.000 $90.000 $32.000 $52.000
La Posada del Parque $52.000 | $82.000 | $62.000 $98.000 $36.000 | $57.000
Hostal La Moderna $47.000 | $77.000 | $57.000 $88.000 $33.000 | $53.000
Tabla 12. Precios por temporada.

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 2. Rangos de Precios por Temporada (2025)

= Hostal y Cabafias Quintero = Cabafas Costatour Quintero m Yachting Hotel Quintero
= Hotel Palermo m Cabafias Don Isidoro m Cabafias Demaico
~ Hostal Barros Luco — Cabafas Sakar = La Posada del Parque

~ Hostal La Moderna
$1.000.000
$800.000
$600.000
$400.000
$200.000
$0

ALTA (2PERS.) ALTA (4PERS) ALTA-ALTA (2 ALTA-ALTA (4 BAJA (2PERS) BAJA (4 PERS)
PERS.) PERS.)

Grafico 17 Rango de precios por temporada. Fuente Propia

Conclusién

e Los precios en Alta-Alta (enero—febrero) muestran un alza promedio de un 20%
respecto a temporada baja.

e Yachting Hotel Quintero y La Posada del Parque se posicionan en el rango mas
alto, reflejando su propuesta diferenciada (hotel frente al mar y alojamiento
sustentable en naturaleza).

o Hostal La Moderna y Hostal Barros Luco mantienen precios mas accesibles, lo
que los hace competitivos para parejas jovenes y familias pequefias.
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e El promedio general para Alta 2 personas se sitla en torno a $49.000 CLP,

mientras que para Alta-Alta 4 personas alcanza los $94.000 CLP.

Tabla 7. Promedio de Precios por Temporada (2025)

2 Personas 4 Personas
(Promedio) (Promedio)

Alta $49.200 CLP $79.000 CLP
Alta-Alta $59.000 CLP $93.800 CLP

Baja $33.500 CLP $53.200 CLP
Tabla 13. Promedio de precios por temporada.

Temporada

Fuente: Elaboracion propia.

Pregunta N°3:
¢Las parejas que pernoctan, prefieren una Cabafia 0 una Habitacion para Hospedar?

Tabla 3. Preferencia de Tipo de Hospedaje (2025)

Establecimiento Cabafa Habitacion
Hostal y Cabafias Quintero X X
Cabarias Costatour Quintero X
Yachting Hotel Quintero X
Hotel Palermo X
Cabafas Don Isidoro X
Cabafas Demaico X
Hostal Barros Luco X
Cabanas Sakar X
La Posada del Parque X
Hostal La Moderna X
Tabla 14. Preferencia entre Habitacion y Cabafas.

Fuente: Elaboracion Propia.

Tabla 3A. Porcentaje de Preferencia de
Hospedaje (2025)

100%

95%

90%

85% R —
Cabanfa Habitacion Total

» Tabla 3A. Porcentaje de Preferencia de Hospedaje (2025) Porcentaje

» Tabla 3A. Porcentaje de Preferencia de Hospedaje (2025) Numero de Alojamientos

Grafico 18. Promedio precio por temporada.

Fuente: Elaboracion propia
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Observaciones

e 60% de los alojamientos encuestados muestran preferencia por cabafias, lo que
refleja la importancia de la privacidad y el contacto con la naturaleza en Quintero.

e 40% de los alojamientos privilegian habitaciones, especialmente en hostales y
hoteles céntricos, donde la cercania a servicios es mas valorada.

o El Hostal y Cabafias Quintero ofrece ambas modalidades, lo que lo convierte en

un caso hibrido que responde a distintos perfiles de parejas.

Pregunta N°4:
¢En qué zona de Quintero prefieres hospedarse?
Zonas representativas:

1. Casco Histdrico (zona céntrica, patrimonial).
2. Playa El Durazno (sector costero turistico).
3. Loncura (playa extensa y residencial).

4. Ritoque (zona natural y de dunas).

5. Sector norte de la peninsula

6. Sector Papagallo

7. Sector Rural

Tabla 4. Preferencia de Zona de Hospedaje por Tipo de Huésped (2025) |

Tipo de Casco Playa El Secto Sector Sector
Norte Papagallo Rural

Huésped Histdrico Durazno CIEE AT

Individual
Parejas
Familias

Grupo de
Amigos

X X

Tabla 15. Preferencia, por ubicacion.Fuente: Elaboracion Propia.

Porcentaje de Preferencia por Zona segun Huéspedes
(2025)

50%

v

30%
2506 2506 5
20% 209

3 T 15% 15% - 45% 15% _Hl5% 15%
10% 10% 10269,

0%%%%‘0% 0%'0%%% 0% '0%%%%0%%% F0%% -Y'

Individual Parejas Familias Grupo de Total (%)
Amigos

» Casco Historico ~ Playa El Durazno ® Loncura ~ Ritoque
= Periferia Norte = Sector Papagallo ~ Sector Rural

Grafico 19. Preferencia de hospedaje por ubicacion.

Fuente: Elaboracion propia
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Observaciones

o Parejas (40%) son el grupo mas relevante, con preferencia por Casco Historico,

Loncuray Sector Rural, buscando experiencias culturales y de desconexion.

o Familias (30%0) se concentran en Playa El Durazno y Loncura, zonas de playa

amplia y ambiente seguro.

« Individuales (30%0) se inclinan por Casco Historico y Papagallo, buscando

cercania a servicios y gastronomia.

e Grupos de amigos (25%) prefieren Ritoque y Periferia Norte, asociados a

naturaleza, dunas y espacios abiertos.

Pregunta N°5:

Establecimiento
Hostal y Cabarias
Quintero

Cabafias
Costatour
Quintero

Yachting Hotel
Quintero

Hotel Palermo

Cabafias Don
Isidoro

Cabafias
Demaico

Hostal Barros
Luco

Cabarias Sakar

La Posada del
Parque

Hostal La
Moderna

Comodidades principales (recinto)

WiFi rapido, Smart TV, desayuno incluido

¢Qué comodidades se busca al momento de elegir dénde Hospedar?

Tabla 5. Comodidades y Actividades de Recreacion por Establecimiento (2025)

Actividades de recreacion mas
valoradas
Caminatas guiadas por casco histérico,
talleres de astronomia bésica

Cocina equipada, estacionamiento privado,
piscina

Paseos en kayak, cabalgatas en playa El
Durazno

Spa, gimnasio, restaurante gourmet

Navegacion en velero, degustaciones de

vino local
WiFi, aire acondicionado, servicio de Tours culturales, visitas a museos y
lavanderia miradores
. . . . Fogatas familiares, juegos infantiles en
Cocina completa, quincho, estacionamiento la playa

TV cable, terraza privada, estacionamiento

Trekking en Loncura, ciclismo costero

WiFi, desayuno continental, lockers de
seguridad

Caminatas urbanas, actividades
culturales locales

Cocina equipada, quincho, piscina

Surf en Ritoque, excursiones a las
dunas

Eco-lodge sustentable, energia solar, huerto

Avistamiento de aves, senderismo rural,

organico talleres de meditacion
WiFi, desayuno casero, servicio de Talleres gastrondmicos, visitas guiadas
lavanderia a Papagallo

Tabla 16. Promedio de precios por temporada.

Fuente: Elaboracion propia.
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Comodidades y actividades que ofrecen los alojamientos

= WiFi / conectividad

= Actividades culturales

Observaciones.

complementada con espacios de desconexidn consciente para quienes buscan

a—

26%

10%

* Cocina equipada ® Piscina / wellness * Lavanderia

= Actividades deportivas ~ Experiencias sustentables

Gréafico 20 Preferencia de clientes.

Fuente: Elaboracion propia.

WiFiy conectividad (80%b): el hostal ofrecera conexion de alta velocidad, pero

equilibrio entre lo digital y lo natural.

o Cocina equipada y desayuno saludable: se integrara gastronomia local con un

enfoque en alimentacion consciente y rituales culinarios, reforzando la

experiencia tematica.

o Piscina/ wellness (40%0): el hostal incorporara un espacio de bienestar con

meditacion guiada y rituales bajo las estrellas, diferenciandose de la oferta estandar.

o Actividades culturales (50%): aqui el hostal se posiciona como lider, ofreciendo

charlas astrondémicas, observacion con telescopio, talleres de cosmologia y

rituales culturales vinculados al cielo nocturno.

o Actividades deportivas (40%): se complementaran con trekking nocturnoy
caminatas guiadas de interpretacion astronémica, uUnicas en la comuna.

o Experiencias sustentables (20%o): el hostal elevara este porcentaje, integrando

energia solar, reciclaje, y educacion ambiental vinculada al cosmos.
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Pregunta N°6:
¢ Qué servicios adicionales busca el huésped?

Tabla 6. Servicios Adicionales Buscados por Tipo de Huésped

Tipo de
Huésped

Servicios adicionales mas valorados

WiFi rapido, desayuno incluido, espacios de coworking, seguridad 24h, actividades
culturales breves

Spa y wellness, cenas romanticas, observacién astronémica con telescopio, rituales
tematicos, late check-out

Piscina, juegos infantiles, cocina equipada, actividades guiadas para nifios, transporte
turistico seguro

Grupo de Quincho y parrilla, actividades deportivas (surf, trekking, kayak), musica en vivo,
Amigos paquetes de excursiones, espacios amplios compartidos

Tabla 17. Qué servicios adicionales busca el huésped?

Individuales

Parejas

Familias

Fuente: Elaboracion propia.
Pregunta N°7:
¢Valoracion de huésped por servicios adicionales?

Tabla 6. Servicios Adicionales Buscados por Tipo de Huésped (2025)
Grupo de
Amigos

Servicio adicional Individuales Parejas Familias

WiFi / conectividad 5 5 5 5
Spa / wellness 3 5 3 2
Gastronomla/ 4 5 4 3

cenas especiales
Actividades 4 4 5 4
culturales / tours
Actlwdgdes 4 3 4 5
deportivas
Sustentabilidad / 5 5 5 3
naturaleza
Seguridad / 5 5 5 5
transporte

Tabla 18 Valorizacion por servicios adicionales. Fuente: Elaboracién propia.
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Servicios Adicionales Buscados por Tipo de Huésped

Seguridad / transporte
Sustentabilidad / naturaleza
Actividades deportivas
Actividades culturales / tours

Gastronomia / cenas especiales

Spa/ wellness g S ——
WiFi / conectividad —— R ——

0 5 10 15 20
* Tabla 6. Servicios Adicionales Buscados por Tipo de Huésped (2025) Individuales
* Tabla 6. Servicios Adicionales Buscados por Tipo de Huésped (2025) Parejas
= Tabla 6. Servicios Adicionales Buscados por Tipo de Huésped (2025) Familias

* Tabla 6. Servicios Adicionales Buscados por Tipo de Huésped (2025) Grupo de Amigos

Gréfico 21. Preferencia de clientes.
Fuente: Elaboracion propia.

Anélisis por segmento
Individuales

e Maxima valoracion (5) en: WiFi, Seguridad, Sustentabilidad.

e También valoran: Gastronomia (4), Cultura (4).

« Perfil: buscan autonomia, tranquilidad, conexién digital y experiencias
significativas.

e Impulso para el hostal: ofrecer espacios de introspeccion, charlas astronémicas,
zonas de lectura y conexion segura.

Parejas

e Maxima valoracion (5) en: WiFi, Spa, Gastronomia, Cultura, Sustentabilidad,
Seguridad.

o Perfil: buscan experiencias romanticas, bienestar, conexién con la naturaleza y
servicios personalizados.

e Impulso para el hostal: cenas tematicas bajo las estrellas, rituales astronémicos,
observacion con telescopio, habitaciones con ambientacién cdsmica.

Familias

e Maxima valoracion (5) en: WiFi, Spa, Deportes, Seguridad.

o También valoran: Cultura (4), Sustentabilidad (4).

o Perfil: buscan comodidad, actividades para nifios, seguridad y aprendizaje.

o Impulso para el hostal: talleres astrondmicos familiares, zonas de juego, cocina
equipada, transporte seguro.
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Grupo de Amigos

Méxima valoracidn (5) en: WiFi, Deportes, Seguridad.

También valoran: Cultura (3), Sustentabilidad (4).

Perfil: buscan dinamismo, aventura, espacios compartidos y experiencias
colectivas.

Impulso para el hostal: trekking nocturno, quincho astronémico, masica en vivo
bajo las estrellas, paquetes grupales

Conclusion General

WiFiy Seguridad son universales: todos los segmentos los valoran con 5.
Sustentabilidad y Cultura tienen alta valoracion transversal, lo que valida tu
enfoque tematico y consciente.

El Hostal Astrondmico se posiciona como un espacio que trasciende el hospedaje
tradicional, ofreciendo experiencias transformadoras adaptadas a cada tipo de
huesped.

2.10 Estrategia de marketing nacional y europeo

2.10.1

Intruduccidén

El Hostal Astronémico de Quintero se posiciona como el primer hostal

astronémico de la Quinta Regidn, un espacio que combina hospedaje boutique, astronomia,

gastronomia y deportes outdoor. Su propuesta no es solo turistica: es un portal

interdimensional donde el viajero no solo duerme, sino despierta.

Narrativa central: “Dormir bajo las estrellas es el despertar de viajero”, en el primer

hostal astrondémico de la Quinta Regidn.

2.10.2 Estrategia de marketing merdado Europeo

Turistas que recorren Sudameérica en rutas largas: comienzan en la Patagonia,
ascienden a Santiago, visitan Valparaiso, y luego contintan hacia el norte (San
Pedro de Atacama, Perd, Bolivia, Colombia).

Buscan experiencias auténticas, sostenibles y exclusivas, con alto interés en

astronomia, cultura y naturaleza.

Estrategia de captacion

Paquetes integrados: Patagonia — Santiago — Quintero — Norte de Chile.
Experiencias premium: observacion astronomica, rituales ancestrales, surfy

buceo, enoturismo en Casablanca, visitas culturales en Valparaiso y Vifia del Mar.
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o Alianzas estratégicas: operadores europeos especializados en turismo cultural,
cientifico y espiritual.
« Narrativa diferenciadora: “Quintero es tu portal interdimensional: desde la

Patagonia hasta las estrellas.”
Canales de promocién

o Ferias internacionales de turismo (FITUR, ITB Berlin).
o Plataformas globales: Booking.com, Expedia, TripAdvisor, Airbnb.
« Campanas digitales segmentadas en redes sociales (Instagram, TikTok, YouTube)

con contenido visual de experiencias astronémicas y outdoor.
2.10.3 Estrategia de marketing mercado nacional

« Habitantes de Santiago y Valparaiso que buscan escapadas cortas de fin de
semana.

o Familias, parejas y grupos de amigos interesados en wellness, astronomia y
deportes outdoor.

« Instituciones educativas que valoran programas de astronomia y cultura patrimonial.
Estrategia de captacion

o Paquetes de fin de semana: alojamiento + observacion astrondmica + actividades
outdoor.

e Programas educativos: visitas escolares y universitarias con enfoque astronémico
y cultural.

e Promociones en temporada baja: descuentos y paquetes familiares para asegurar
ocupacion constante.

o Narrativa diferenciadora: “Quintero, el portal interdimensional donde Chile

despierta bajo las estrellas.”
Canales de promocion

« Redes sociales nacionales (Facebook, Instagram).
« Campafas segmentadas en Google Ads y Meta Ads para publico chileno.
e Alianzas con SERNATUR y operadores locales de turismo.

o Presencia en medios nacionales especializados en turismo y cultura.
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2.10.4 Estrategia de Marketing para mercado latinoamericano

Turistas provenientes de Argentina, Brasil, Perd, Colombia y México, que suelen
combinar viajes culturales, de naturaleza y de descanso.

Segmento de clase media y media-alta, con interés creciente en experiencias
sostenibles, espirituales y educativas.

Viajeros jovenes y familias que buscan destinos alternativos a los circuitos

tradicionales (Atacama, Torres del Paine, Isla de Pascua).

Estrategia de captacion

Paquetes regionales:
o “Chile Central Césmico”. Quintero + Valparaiso + Casablanca (vino) +
Vifia del Mar.
o “Ruta del Portal”: Santiago — Quintero — Norte de Chile.
Experiencias diferenciadas: observacion astrondmica, rituales ancestrales, surf y
buceo, cabalgatas nocturnas.
Alianzas estratégicas:
o Operadores turisticos regionales (LATAM Travel, Despegar, agencias
locales).
o Convenios con universidades y centros culturales latinoamericanos para
programas educativos y de intercambio.
Narrativa regional: “Quintero es el portal interdimensional donde Latinoamérica

despierta bajo las estrellas.”

Canales de promocidn

Redes sociales regionales:
o Instagram y Facebook con campafias segmentadas en espafiol y portugués.
o TikTok con videos cortos de experiencias astronémicas y outdoor, dirigidos
a jovenes viajeros.
Plataformas de reservas regionales: Despegar.com, BestDay, Viajanet.
Medios especializados: revistas de turismo y cultura en Argentina, Brasil y
Meéxico.
Campanias colaborativas: con SERNATUR y ProChile para posicionar el hostal

como producto de exportacion turistica.
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Valor diferencial para Latinoamérica

2.10.5

Accesibilidad: cercania a Santiago y Valparaiso, con precios competitivos frente a
destinos premium como Atacama o Torres del Paine.

Identidad cultural compartida: integracion de cosmovisién andina (cerros Mauco
y Cono, rituales ancestrales) como puente simbaolico entre paises latinoamericanos.
Experiencia transformadora: el hostal como portal interdimensional que conecta

viajeros de todo el continente con el cosmos.
Naturaleza y deportes outdoor.
El hostal se integra con la oferta turistica de Quintero para enriquecer la experiencia:

Surfy buceo: conexién entre océano y cosmos.

Cabalgatas y trekking: rutas costeras con cierre en rituales bajo las estrellas.
Pesca y paseos nduticos: excursiones maritimas que vinculan mar y cielo.
Turismo ecologico y birdwatching: biodiversidad como complemento a la

astronomia.

Instagram: contenido visual de observaciones astrondmicas, rituales y deportes
outdoor.

Facebook: campafias segmentadas para publico nacional y regional.

TikTok: videos cortos de experiencias Unicas (surf + estrellas, rituales ancestrales).
YouTube: documentales breves sobre astronomia y naturaleza en Quintero.
Booking, Expedia, TripAdvisor, Airbnb: perfiles optimizados con fotografias

profesionales y gestion activa de resefias.

2.10.6 Conclusién

El Hostal Astronémico de Quintero se posiciona como un destino integral y diferenciado,

capaz de atraer:

Europeos en busca de exclusividad y experiencias auténticas.
Chilenos en busca de desconexién y escapadas cortas.

Este proyecto no solo asegura rentabilidad: se convierte en un portal

interdimensional hacia nuestros origenes, un espacio donde la ciencia dialoga con la

naturaleza y la espiritualidad, y donde cada visitante puede reencontrarse con el universo

conocido y desconocido.
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CAPITULO 3:

ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD TECNICA
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3.1 Analisis de prefactibilidad técnica

El Hostal Astronémico en Quintero nace como respuesta a una creciente demanda
de turistas nacionales e internacionales— que buscan algo més que alojamiento: desean
reconectar con la naturaleza, liberarse del estrés urbano y vivir experiencias memorables.
Este estudio técnico se fundamenta en un analisis de mercado previo, que valida la viabilidad

econdmica y operacional del proyecto.
Ubicacién estratégica

Situado en pleno centro de Quintero en su casco histdrico, comuna costera de la
Regién de Valparaiso, el hostal se beneficia de una posicion privilegiada entre destinos
turisticos consolidados como Zapallar, Maitencillo, Vifia del Mar, Refiaca, Concon y
Valparaiso. Rodeado por playas, campo y cielos despejados, el entorno natural se convierte

en el escenario perfecto para el turismo astronémico.
Alcance del proyecto

El estudio técnico contempla la ampliacion de la propiedad existente, ubicada sobre el

reconocido restobar El Quinterano. Se proyecta la construccion de:

« Seis habitaciones tematicas (cuatro cabafias y dos lofts), cada una con bafio
privado y ambientacion rustica.

e Un Hostal Astronémico que complementa la experiencia con gastronomia local y
cenas bajo las estrellas.

« Una terraza astrondmica equipada con telescopio profesional, disefiada para

observacion estelar guiada.
Recursos y operacion
Este capitulo detalla los requerimientos técnicos para la puesta en marcha:

o Capital de inversion inicial: incluye obra fisica, equipamiento, permisos y
contingencias.

e Mano de obra especializada: recepcion, aseo, cocina, guia astronémico y
administracion.

e Recursos materiales: mobiliario tematico, sefialética, sistemas de seguridad,

iluminacién ambiental y tecnologia de reservas.
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Objetivo del analisis

El propdsito de este estudio es cuantificar las inversiones y costos operacionales,
definir los procesos constructivos y operativos, y establecer si el proyecto es técnicamente
factible para su desarrollo y posterior evaluacion financiera.

3.2 Tamafio del Proyecto

El proyecto contempla la construccion del primer Hostal Astrondémico de la
Regién de Valparaiso, ubicado sobre el restobar EI Quinterano, en pleno centro de
Quintero. La propuesta integra alojamiento tematico, gastronomia y observacion astronémica

en un espacio Unico.
Infraestructura principal

Cantidad de unidades: 4 cabarias independientes.
Superficie por cabafa: 30 m? cada una.
Equipamiento por cabafia:
o 2 camas de dos plazas (dobles), permitiendo alojamiento cobmodo para
grupos pequefios.
o Bafio privado en suite.
o Ambientacion ristica y tematica astrondémica.
Capacidad por cabafa: hasta 4 personas.
Capacidad total del hostal: 16 huéspedes simultaneos.

Ubicacidn estratégica

o Direccion: Calle Irarrazaval #20, Quintero.

e Entorno: a 150 metros del municipio y del centro econémico del pueblo.

« Paisaje: rodeado de playas y campo, ideal para actividades outdoor y observacion
astronomica.

Superficie y distribucion

e Terreno base: 200 m2,

« Segundo piso: habilitacion de las 4 cabafias con bafio en suite.

e Tercer piso: terraza astrondémica equipada con telescopio profesional de 9.25”,
disefiada para observacion guiada y actividades culturales.

Valor agregado
Cada cabaria esta pensada para brindar:

e Privacidad y confort con camas dobles de dos plazas.

e Servicios incluidos: desayuno, informacidn turistica, acceso a areas verdes y sector
de juegos.

o Experiencia diferenciada: conexién directa con la terraza astronémica y
actividades tematicas.
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Peninsula y Bahia de Quintero.
Rodeada con 16 Playas.
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Figura 3. Ubicacion de Hostal

El proyecto se ubicara en una zona 100% turistica, caracterizada por su gran belleza
natural y un alto potencial de atraccion para visitantes nacionales e internacionales, lo que se
refleja en los resultados del Estudio de Mercado previamente analizado. La instalacion del
Hostal Astrondmico se emplazara en la comuna de Quintero, Provincia de Valparaiso, en la
Quinta Regidn de Chile, un balneario que combina playas extensas, paisajes costeros y areas
rurales, ofreciendo un entorno ideal para el desarrollo de actividades recreativas y de

observacion astrondmica.

La accesibilidad constituye uno de los principales atributos de la localizacion. Para
Ilegar a Quintero en transporte publico, existen servicios regulares de buses desde el
Terminal Rodoviario de Valparaiso, ubicado en calle Pedro Montt esquina Rawson, y desde
el Terminal Rodoviario de Vifia del Mar, en avenida Valparaiso 1050. Asimismo, se cuenta
con salidas periddicas desde Santiago, lo que facilita la llegada de turistas nacionales y
extranjeros que arriban a la capital. En cuanto al acceso en automovil, desde Santiago se
puede llegar por la Ruta 68, desviandose por el Camino Las Palmas y continuando por
Concon hasta cruzar el rio Aconcagua. También es posible acceder desde el norte a través

de la Ruta 5 Norte, conectando por La Calera y la nueva carretera Nogales—Puchuncavi, o
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desde el sur mediante la Ruta 5 Sur, siguiendo el mismo acceso por La Calera 'y Nogales—
Puchuncavi.

Las distancias de referencia refuerzan la ventaja estratégica de la comuna: Quintero
se encuentra a 162 kilometros de Santiago, a 117 kilémetros de Los Andes, a 47 kilometros
de La Calera, a 44 kilometros de Valparaiso y a solo 24 kilémetros de Concon. Esta
ubicacion privilegiada permite al hostal captar turistas que visitan destinos consolidados
como Zapallar, Maitencillo, Vifia del Mar, Refiaca y Concon, integrando la oferta local con
un concepto innovador de turismo astronémico.

En sintesis, la localizacion del Hostal Astrondmico en Quintero asegura un entorno
atractivo, accesible y competitivo, capaz de potenciar la diferenciacion del proyecto y

consolidarlo como un referente turistico en la Region de Valparaiso.
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Figura 4. Localizacion del proyecto en la Quinta Region

3.3 Caracteristicas de la Propidedad.
3.3.1 Layout Proyecto

El Hostal Astronomico se conformara en el segundo y tercer piso sobre el restobar
El Quinterano, aprovechando la infraestructura existente y potenciando su valor turistico.
La construccion se realizara en albafileria en su perimetro, mientras que el interior se
desarrollara con tabiques de madera, incorporando aislacion térmica y acustica para
garantizar el bienestar y la privacidad de los huéspedes.
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El proyecto contempla la habilitacion de 4 cabafias independientes de 30 m2 cada
una, ubicadas en el segundo nivel, todas equipadas con dos camas de dos plazas y bafio
privado en suite, lo que asegura comodidad y capacidad para hasta cuatro personas por
unidad. En el tercer nivel se dispondra la terraza astrondémica, disefiada como espacio de
contemplacion y equipada con un telescopio profesional de 9.25”, destinada a la
observacion estelar y a actividades culturales tematicas.

En el primer nivel, ya operativo, se encuentra el restobar y cafeteria EI Quinterano,
que complementa la propuesta con gastronomia local y un ambiente social. Ademas, el
hostal contara con una cocina de apoyo, comedores interiores y exteriores, lavanderia y
computadores conectados a WiFi, respondiendo a las exigencias actuales de los turistas que

buscan conectividad, servicios completos y experiencias diferenciadas.
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3.3.1.1. Plano Planta Segundo Piso
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Figura 5. Plano segundo nivel.



3.3.1.2. Plano Planta Tercer Piso
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Figura 6. Plano Tercer nivel
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3.3.1.3. Plano Planta Segundo Piso Terminado
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Figura 7. Plano Segundo nivel.
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3.3.1.4. Plano Planta Tercer Piso Terminado
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Figura 8. Plano Tercer nivel.
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3.4 DISPOSICION DE AREAS

3.4.1 Area de habitaciones

El 4rea de habitaciones esta conformada por 4 cabafias independientes de 30 m2 ubicadas
en el segundo nivel. Cada cabafia cuenta con dos camas de dos plazas, bafio en suite, TV
satelital, Wi-Fi, ropero y veladores, con materialidad en madera impregnada y aislacion
térmica y acustica para confort y privacidad. La superficie total del conjunto de cabafias es

de 120 m?y la capacidad simultanea del hostal es de 16 huéspedes.
3.4.2 Area de comedor y sala de descanso

El hostal dispone de un area de comedor y sala de descanso de 30 m2 en el primer nivel,
integrado operativamente al Resto Bar El Quinterano. Este espacio soporta desayunos

incluidos, cenas tematicas y convivencia social en ambiente rastico-coastal.
3.4.3 Area de jardines

El area de jardines, de 24 m2, se emplaza al centro del primer nivel y funciona como pulmén

verde, reforzando la propuesta sustentable y el bienestar del visitante.
3.4.4 Cafeteriay bar

Se incorpora una cafeteria y bar de 30m2 en el primer nivel, complementaria al restobar,
enfocada en servicio continuo, cocteleria de autor y oferta de cafeteria con identidad local.

Este espacio fortalece la experiencia gastrondmica y la fidelizacién del huésped.
3.4.5 Terraza astronémica (tercer piso)

La terraza astronomica del tercer nivel cuenta con 120 m?2 destinados a observacién estelar
guiada, actividades culturales y astrofotografia. Esta equipada con telescopio profesional de

9.25”, iluminacion ambiental regulable, barandas certificadas y puntos eléctricos dedicados.
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Distribucion y dimensionamiento del Hostal por m?

Espacio Cantidad m?2 por unidad m? totales
Cabanas (habitaciones)

Areas verdes
Comedor (primer nivel)
Sala de descanso

Pasillo

Cocina
Recepcion
Cafeteria y bar

Terraza astronémica
(tercer piso)

Subtotal
Tabla 19 Distribucion y dimensién del hostal Fuente: Elaboracion propia.

3.5 Obra Fisica

3.5.1 Alcance del trabajo

La construccion del Hostal Astronémico se ejecutara bajo la modalidad de llave en mano, a
cargo de la oficina de arquitectura y construcciéon MAA, dirigida por la arquitecta Marisel
Armijo, responsable del disefio arquitectonico y de la definicién de la materialidad del
proyecto.

En complemento, la memoria de calculo estructural fue elaborada por el Ingeniero Civil
Andrés Lizama Reinoso, quien desarroll6 el analisis y disefio de la estructura conforme a
las normativas chilenas vigentes (NCh1537, NCh433, NCh432, NCh3171, entre otras). El
estudio incluy6 la consideracidn de cargas permanentes, sobrecargas de uso, solicitaciones
sismicas y accion del viento, utilizando el software ETABS para modelar y verificar la
resistencia y estabilidad de la obra.

De esta manera, el proyecto cuenta con un respaldo integral: el disefio arquitectonico de la
arquitecta Armijo y el calculo estructural del Ingeniero Civil Lizama Reinoso, garantizando
que la obra cumpla con los estdndares de seguridad, calidad y confort exigidos para un
establecimiento turistico innovador en la Region de Valparaiso.
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3.5.2. Valorizacion Mano de obra de ambas plantas

Valorizacion en mano de obra (CLP y UF)

Unidad de Cantidad Valor total

Partida de trabajo medida (CLP)

BT-1 A-9 Declaracion de instalacion electrica Jornada 1 $950.000

TC6 Declaracion de Instalaciones Interiores de Gas Jornada 1 $900.000 22,70
Arquitecto(Marisel Armijo) Jornada 1 $2.500.000 | 63,06
Ingeniero Constructor Andres Lizama Jornada 1 $1.700.000 | 42,88
Cerftificado de Seguridad Bomberos Jornada 1 $450.000 11,35
Construccion Primer Piso Bafio y Jadin Jornada 1 $146.000 3,68
Construccion Segundo Piso, Cabafias Jornada 1 $12.262.118 | 309,31
Construccion Tercer Piso, terraza Atronomica. Jornada 1 $2.240.000 | 56,50

Sub-Total $21.148.118 533,46

Tabla 20 Valorizacion de mano de obra. Fuente: Elaboracion propia.

3.5.3  Materiales de Construccion

Costo
en UF,

Valor Total
Peso

Valor

Cantidad Unitario

Materiales Primer Piso

Adhesivo Ceramica Piso

Superficie Rigido 25 kg 4 $3.500 $14.000 0.35
Ceramicos 6 $11.500 $69.000 1,74
Tierra de Hoja 6 $3.000 $18.000 0,45
MERES $45.000

$146.000

Materiales Segundo Piso Valor Valor Total

Cantidad

Cabanas

Madera 3X2
Puertas
Ventanas

Adhesivo Ceramica Piso
Superficie Rigido 25 kg

Ceramicos

Pintura

Tornillos Volacanita
Perfiles Melaticos

Soldadura
Disco de corte
Permanit
Placa Colaborante

Unitario

Peso

$135.000

4 $100.000 $400.000 10,09

8 $250.000 | $2.000.000 50,45
41 $3.500 $144.118 3,64
70 $11.500 $805.000 20,31

8 $35.000 $280.000 7,06
10 $6.500 $65.000 1,64
60 $100.000 | $6.000.000 | 151,35
15 $60.000 $900.000 22,70
30 $1.100 $33.000 0,83
33 $18.000 $600.000 15,13
10 $90.000 $900.000 22,70




Sub-Total $12.262.118 309,31 |

Materiales Tercer Piso . Valor Valor Total
R Cantidad o
Terraza Astronémica Unitario Peso

Perfiles Melaticos $40.000 $1.200.000
Gravilla 15 $15.000 $225.000 5,68
Malla Acma 9 $23.000 $212.308 5,36
Soldadura 6 $6.000 $36.000 0,91
Disco de corte 20 $1.100 $22.000 0,55
Bekron 70 $2.000 $140.000 3,53
Ceramicos $11.500 $690.000
Mano de obra Primer Piso Sub-Total $2.525.308

Total Materiales de
Construccion $14.933.425

376,69

Tabla 21 Materiales de construccion Fuente: Elaboracion propia.

3.5.4 Definicién de implementacion técnica por area
3.5.4.1 Cabanfas

Cada una de las cuatro cabafias del Hostal Astrondmico estara equipada con dos
camas de dos plazas, ropa de cama completa, veladores, lamparas, closet, televisor de 32
pulgadas con conexion a cable y acceso a red Wi-Fi. El bafio en suite incluird ducha, WC,
lavamanos, calefont individual y utensilios basicos, asegurando comodidad y autonomia para
cada huésped.
Las instalaciones eléctricas seran embutidas, con canalizacion plastica por tabiques y cielos,
cumpliendo con la normativa vigente y garantizando seguridad. La red de agua potable se
implementara con cafierias de cobre de %2 pulgada para agua caliente y fria, conectadas a la
red publica.
Se incorporara aislacién térmica en tabiques y cielos mediante fieltro y poliestireno
expandido, mejorando la eficiencia energética y el confort interior.
Las terminaciones interiores seran de calidad superior, con revestimientos resistentes a la
humedad y acabados estéticos acordes al disefio temético astrondmico. Las instalaciones de
alcantarillado estaran conectadas a la red pablica de agua potable, cumpliendo con las
exigencias sanitarias locales.
La implementacion técnica mencionada deberd seguir los pasos constructivos definidos en el
plan de obra, respetando las especificaciones estructurales, eléctricas y sanitarias establecidas
en la memoria de célculo elaborada por el Ingeniero Civil Andrés Lizama Reinoso y

supervisadas por la arquitecta Marisel Armijo.
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3.5.4.2 IMPLEMENTACION TECNICA CABANAS
Cada una de las 4 cabafnas de 30 m? se implementara con el siguiente equipamiento y

especificaciones técnicas:

o« Dormitorios:

o

o

o

o

2 camas de dos plazas por cabafia (total 8 camas).

Ropa de cama completa, veladores, lamparas, closets.

Televisor LED de 32” con conexion a cable y Wi-Fi.

Papeleros y espejos de pared.

o Bafios en suite:

o

o

o

@)

o

Ducha con receptaculo 70 x 70 cm.

WC con estangque Quadrato.

Lavamanos con pedestal y llave Mossini cristal.
Espejo de bafio y set de accesorios.

Calefont individual para agua caliente.

o Instalaciones técnicas:

o

o

o

o

Instalaciones eléctricas embutidas con canalizacion en tabiques y cielos.

Red de agua potable con cafierias de cobre de %2 pulgada para agua fria 'y

caliente.

Conexion de alcantarillado a la red publica.

Aislacion térmica en tabiques y cielos con fieltro y poliestireno expandido.

e Terminaciones interiores:

o

o

item

Camas dos plazas

Televisores 32”
Closets
Veladores
Papeleros
Espejos habitaciones
Pedestales lavamanos
Estanques WC Quadrato
Espejos bafios
Receptaculos ducha 70x70
Llaves lavamanos Mossini

Sets de baio

Revestimientos resistentes a la humedad.

Acabados de calidad superior, coherentes con la temética astronémica

Actualizacion de valores de equipamiento para las 4 cabaias

Cantidad total Valor unitario CLP  Valor total CLP \

Valor total UF

|
| 8 $169.900 $1.359.200 34,29
| 4 $180.000 $720.000 18,16
| 4 $60.000 $240.000 6,05
| 4 $32.000 $128.000 3,23
| 4 $7.000 $28.000 0,71
| 4 $20.000 $80.000 2,02
| 4 $14.000 $56.000 1,41
4 $32.000 $128.000 3,23
4 $16.000 $64.000 1,61
4 $45.000 $180.000 4,54
4 $8.000 $32.000 0,81
4 $6.000 $24.000 0,61
Total Equipamiento cabafias $3.039.200 76,66

Tabla 22, Equipamiento y valorizacion Fuente: Elaboracion Propia
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3.7. ESTIMACION DE COSTOS.

En este analisis se considera los costos de Inversion, de Operacion y Costos de
imprevistos o Contingencias, que pudiera ocasionar el Proyecto.
Se utilizara para este estudio el peso y se entregara el equivalente en U.F. (Unidad de
Fomento). Para el Proyecto se considerara el cambio en U.F. 39.644,59 al 10 de noviembre
del 2025.

3.7.1. Costos de inversion

Estos costos son todas aquellas inversiones efectuadas antes de la puesta en marcha
en la instalacion del proyecto hasta dejarlo en condiciones para operar. Se pueden agrupar en
tres tipos: activos fijos, activos intangibles y capital de trabajo.

Las inversiones en activos fijos son todas aquellas que se realizan en los bienes
tangibles que se utilizan en el proceso de transformacion de los insumos o que sirvan de
apoyo a la operacion normal del proyecto. Para efectos contables, los activos fijos estan
sujetos a depreciacion, la cual afectara al resultado de la evaluacién por su efecto en el calculo
de los impuestos. Constituyen activos fijos la propiedad, las obras fisicas y el equipamiento
del Hostal

Inversion Activo Fijo
Terreno

Equipos de Mantenimiento.
Infraestructura 1°, 2° y 3° Niveles,

Instalaciones Equipamiento
TOTAL

Tabla 23, Equipamiento y valorizacion.

Fuente: Elaboracion Propia NOTA: Valor de la U.F. 39.644,59 al 10 de noviembre del 2025.

Las inversiones en activos intangibles son aquellas que se realizan sobre activos
constituidos por los servicios o derechos adquiridos necesarios para la puesta en marcha del

proyecto. Estas inversiones constituyen activos intangibles susceptibles de amortizar y afecta

a los flujos de caja, al igual que los activos fijos. En este item, esta la patente comercial de
alojamiento. El valor que a continuacion se detalla estara pactado en dos cuotas, las cuales,
de pagas en el mes de enero y junio de cada afo, para efectos del proyecto de Hostal

Astronémico.
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Las inversiones en capital de trabajo son aquellos costos en que se incurriran,
suponiendo que no se tendra ningin ingreso durante los dos primeros meses de

funcionamiento, estos son los siguientes:

Capital de trabajo (3 meses)

Costo anual Provision tres . ..
Provision tres meses $

i
tem de costo __equivalente [UF] ~ meses[UF] " 7

Sueldos $8.503.500

Costos operacionales 67.35 16,84 $667.500
Insumos 32,29 807 $320.000
Administrativos $477.500

48,18 12,04

TOTAL 251,45 $9.968.500

Tabla 24, Capital de trabajo proyectado en 3 meses

Fuente: Elaboracion Propia NOTA: Valor de la U.F. 39.644,59 al 10 de noviembre del 2025.

3.8. Costos Operacionales
Son todos aquellos costos que se realizan durante el desarrollo del proyecto, tales
como gastos en mano de obra, insumos, gastos administrativos, etc., es decir aquellos que

demanden egresos en el funcionamiento.

3.8.1. Personal contratado
Para el funcionamiento correcto del Centro Vacacional y una estadia agradable en
él, se requerira de un personal que sea capaz de otorgar un servicio de calidad al cliente que

lo visite.

El personal que se requerira es el siguiente:

o 1 Administrador y Mantenedor
o 1 Garzon

. 1 Mucamas.

o 1 Recepcionistas.

o 1 Contadora
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3.8.1.1. Remuneraciones anuales personal

Planilla de Sueldo valor Bruto

Cardo Dotacion Perfil Renta Costo Zoﬁg:( Costo anual Costo anual
g Profesional Variable mensual [$] P $ [UF]
- Mensual
Administrador y 1 Técnico Gestion | 5% | $800.000 | $840.000 | $10.080.000 254,27
Mantenimiento
Mucamas 1 Hoteleria 1% $650.000 | $656.500 | $7.878.000 198,72
DL £ 1 Hotelerfa 1% | $650.000 | $656.500 | $7.878.000 198,72
Garzon
Cocinera 1 Hoteleria 1% $650.000 | $656.500 | $7.878.000 198,72
Contadora 1 Administracion 0% $ 25.000 $ 25.000 $ 300.000 7,57

3.8.2.

TOTAL $2.775.000 $2.834.500 $ 34.014.000
Tabla 25, Remuneraciones anual personal.

Fuente: Elaboracion Propia NOTA: Valor de la U.F. 39.644,59 al 10 de noviembre del 2025.

Costos Operacionales Detallado

Estos gastos incluyen a lo que se refiere a gas licuado, energia eléctrica y

mantenimiento.

ENERGIA

COSTOS
OPERACIONALES

Administrativos

Costos Operaciones
Costo

Items
mensual [$]

Costo anual

[UF]

Electricidad 100.000

Gas 50.000

Agua 75.000 22,70

Telefonia + internet 30.000 9,08

Servicio de desayuno 60.000 18,16

TV Cable 50.000 15,13

Mantencidn set extintores 7.500 2,27
Gastos marketing 80.000 24,22
Administracién de apoyo 30.000 9,08

Patente Municipal 41.667

524.167

Tabla 26, Costos Operacionales

158,66

Fuente: Elaboracion Propia NOTA: Valor de la U.F. 39.644,59 al 10 de noviembre del 2025.
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3.9. PLAN DE OPERACIONES

3.9.1 Practicas de Turismo Sustentable

Como politica institucional y parte integral de las operaciones del Hostal
Astronomico, se implementaran e instruiran a todos los colaboradores en practicas de
turismo sustentable, de manera que estas se conviertan en una realidad cotidiana dentro de

la gestion del establecimiento.

El turismo sustentable constituye un eje estratégico para la diferenciacion de los servicios
ofrecidos, aportando valor agregado y coherencia con la identidad del proyecto. Para ello,
se adoptaran acciones y protocolos basados en los tres pilares fundamentales del turismo

sustentable:

o Ambiental: uso eficiente de recursos naturales, gestion responsable de residuos,
ahorro energético y promocion de practicas que reduzcan la huella ecoldgica.

e Sociocultural: integracion de la comunidad local, respeto por el patrimonio cultural
y fomento de experiencias auténticas que fortalezcan la identidad de Quintero y la
Region de Valparaiso.

« Econdmico: generacion de empleo, apoyo a proveedores locales y desarrollo de un
modelo de negocio rentable que asegure la sostenibilidad financiera del hostal en el

largo plazo.

Estas practicas seran incorporadas en la capacitacion del personal, en los manuales de
operacion y en la comunicacion hacia los huéspedes, reforzando el compromiso del hostal

con un turismo responsable y diferenciado.
3.9.2  Descripcion del Proceso General de Reserva y Recepcidn de pasajeros

El proceso de reserva y recepcion de pasajeros en el Hostal Astrondmico se
desarrolla a través de dos canales principales: el portal web y la linea telefénica. Una vez
realizada la solicitud, los datos del huésped se registran en la base de datos y se actualizan
automaticamente en el sistema, garantizando la disponibilidad en tiempo real para otros

potenciales clientes.

Durante la reserva se recopila informacion clave del pasajero, la cual cumple una doble

funcion:

o Estrategia de fidelizacion: permite mantener contacto con el huésped para

fomentar la recompra y la difusion positiva de los servicios.
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o Gestion de calidad: los datos relativos a la satisfaccion del cliente son utilizados
por la administracion para evaluar el desempefio del personal y aplicar incentivos,

fortaleciendo la sustentabilidad econdémica y la calidad del empleo.

Asimismo, el sistema incorpora un indicador de calidad que registra la precision de los
procesos de check-in y check-out, facilitando la mejora continua y la optimizacién de la
experiencia del huésped.

Proceso General de Reserva y Recepcion de Pasajeros

—— Y
/ / /

“‘ Base de Datos | | | Base de Datos | “ ( Encuestade [ |

‘ . s
| Lodge | ( Todge - \ Satisfaccién Base\‘ .‘
\ \/ \ \ / \ de Datos Lodge | |
\ \/ \ \/ \ \ /
f’ \f T\
| | |
A ) y Ve ~
( Registro de \ Reserva N Recepcidn . r . o s
| . f— X 3 Estadia P { Salida de P: |
\_ Pasajeros J Pasajero i Pasajero » Estadia Pasajero —— Salida de 35319"’5/
A\ 4
Informacién Documento de
hacia la <t 1 Check-Out
contabilidad o
- 7

Figura 9 Proceso de Reserva y recepcion de pasajeros

3.9.3  Proceso de Alojamiento
3.9.3.1 Descripcion del Proceso Alojamiento

En este proceso el personal de aseo vela por la limpieza de las habitaciones del lodte,
cuya calidad impacta en la encuesta de satisfaccion al realizarse el check-out y finalmente en
la evaluacion de desempefio, para luego dar aviso al sistema de gestién de la informacién del
lodge, y de esta forma el personal de recepcién disponga la asignacién de los pasajeros.
Dentro de este proceso se incluiran practicas sustentables, invitando a los huéspedes a
racionalizar el agua, de la electricidad y de la utilizacion racional de los recursos del Lodge

a través de tarjetas de informacion especificamente disefiadas con este proposito.

" Informacién /

de estado de

habitaciones /
/

A

|

|

|
Limpieza de
habitaciones

Asignacion de
Habitacion

.) - k‘.\
| Check-in completo
N //‘

H_abltac_\on [ salida de Pasajeros |
Disponible \

‘ l S
Informacion

/ Documento de
hacia /
‘4— Check-Out

personal de
limpieza

Figura 10, Proceso de alojamiento de pasajeros

Fuente, Sistema de Control de Reserva y Cobros en un Hotel.
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3.9.5 Proceso de compras
3.95.1 Descripcion del Proceso Compras

El proceso contempla la inclusion de criterios de sustentabilidad para gestionar, si es
posible la compra de productos dentro de la red de proveedores locales. Si esto no es posible
se hace la compra a través de otros proveedores. En este punto ademas se incluye un punto
de control para los responsables de la recepcion de las compras, respecto a la calidad de los
insumos, y de esta forma sustentar la calidad que es parte de la propuesta de valor de la
empresa.

Para este proceso, y utilizando el sistema de gestion del Hostal se deben incluir

puntos de control para medir los dias de retraso en los que se incurren en cada una de las
compras solicitadas por las areas de Hostal siendo este un indicador a ser gestionado por el

administrador.

Areas de
Lodge
realizan
solicitud de
compras

Comprar en

No—P  proveedores

externos

Gestion de
calidad de
los insumos

™

\
|

Es posible comprar
utilizando criterios de
sustentabilidad

/ \ Peticiones de

\: Inicio compras — —
\ / compras

Gestion d |
Rt Entrega suministros fpi  Fin de compras
Compras . /

v

Informacion
sobre
montos y
tiempos de
compra

Figura 11, Proceso de compras

Fuente, Sistema de Control de Reserva y Cobros en un Hotel.

3.9.6. Plan de Recursos Humanos

El modelo de negocios del Hostal Astrondmico se fundamenta en una l6gica de
integracion comunitaria, donde los beneficios del proyecto se comparten con el entorno
local y se minimizan las externalidades negativas. En coherencia con esta vision, el plan de
recursos humanos prioriza la contratacion de personas que no solo cumplan con los
perfiles técnicos requeridos, sino que también tengan vinculos directos con la comunidad

de Quintero, ya sea por residencia, parentesco o redes sociales.

La seleccion de personal sera responsabilidad de un profesional especializado, quien

deberd aplicar criterios de ajuste al cargo como primera condicion, y luego considerar la
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pertinencia territorial como un valor estratégico. Esta doble mirada permitira fortalecer el

capital humano del hostal, al tiempo que se promueve el desarrollo local.

Para facilitar este proceso, se establecera una alianza con la llustre Municipalidad
de Quintero, de modo que las vacantes del hostal puedan integrarse a sus programas de
empleo y difusidn. Esta articulacion institucional permitira ampliar el alcance de las
postulaciones, asegurar transparencia en el proceso y reforzar el compromiso del proyecto

con la comunidad.

3.9.6.1. Descripcion de los Cargos

A continuacién se detallan los principales cargos operativos del Hostal Astronomico, junto
con sus perfiles profesionales y funciones especificas, en coherencia con el modelo de

turismo sustentable, comunitario y diferenciado que sustenta el proyecto.

Administrador General y Encargado de Mantenimiento Profesional técnico en gestion,
con experiencia en el rubro hotelero y una marcada orientacion hacia la calidad del servicio
y lainnovacion. Debe contar con dominio del idioma inglés, tanto hablado como escrito, para
asistir a pasajeros extranjeros. Dada la ubicacion del hostal, se priorizara la contratacion de
personas con residencia en Quintero o en la Regidn de Valparaiso. Entre sus funciones se

incluyen:

o Gestion contable y elaboracién de reportes financieros periodicos para los
propietarios.

« Supervision de mantenimiento preventivo y correctivo de infraestructura y
equipamiento.

e Gestion digital como Community Manager, actualizando redes sociales y sitio
web con eventos, promociones y contenidos relevantes.

« Coordinacion general del equipo operativo y vinculacion con proveedores locales.

Mucamas Personal responsable del aseo integral de las habitaciones y areas comunes del

hostal. Sus tareas incluyen:

o Limpieza diaria y profunda de habitaciones.

o Cambio de sabanas, toallas y mantencion de estandares de higiene.

« Apoyo en la limpieza general de instalaciones. Se priorizara la contratacion de
mujeres jefas de hogar o personas con arraigo local, como parte del compromiso

del proyecto con la equidad y el desarrollo comunitario.
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Recepcionista Técnico en turismo con habilidades comunicacionales y orientacion al cliente.

Sus funciones comprenden:

« Recepcion de pasajeros, orientacion sobre servicios y actividades recreativas en la

Zona.

e Ejecucion de procesos de Check-In y Check-Out, incluyendo registro y cobro.

o Atencion telefonica y gestion de reservas. Es requisito el dominio del idioma inglés,

oral y escrito, para facilitar la atencion a turistas internacionales.

Cocineros/as Encargados de la preparacion de platos segun las recetas y estandares definidos

por el chef ejecutivo. Se requiere formacion técnica en gastronomia y experiencia en cocina.

Se valorara especialmente la residencia en la zona y el conocimiento de productos locales,

como parte de la propuesta de valor gastrondmica del hostal.

Garzones Responsables de la atencion directa a los pasajeros y comensales del restaurante

del hostal. Sus funciones incluyen:

« Servicio en mesa, atencion personalizada y gestion de pedidos.

e Apoyo en eventos tematicos y actividades gastronomicas. Se priorizara la

contratacion de personas con experiencia y residencia en Quintero, fortaleciendo el

vinculo comunitario del proyecto.

Administrador y
Mantenedor

Recepcionista

Mucamas

Cocinera

Contadora externa

Perfil

Profesional

Técnico Hotelero
construccion /
electricidad

Funciones Principales

Supervision operativa, gestion de

calidad, coordinacién de personal,
relacion con proveedores.
Mantencién preventiva,
reparaciones, control de
infraestructura y equipos

Vinculo
Comunitario
Prioritario

Residente local o con
redes familiares en
Quintero

Bilingue,
experiencia en
atencion al cliente

Check-in/out, gestion de reservas,
atencion directa a huéspedes

Jovenes locales con
formacioén en turismo
o idiomas

Experiencia en
hoteleria o aseo

Limpieza de habitaciones,
lavanderia, apoyo en areas
comunes

Mujeres de la
comunidad con
experiencia previa

Técnico en
gastronomia /
cocina local

Preparacion de desayunos, apoyo
en eventos tematicos, uso de
productos locales

Promocién de recetas
y cultura
gastronomica local

Contador general
/ asesor tributario

Gestion contable, declaracion de
impuestos, control financiero

Profesional vinculado
a la comuna o region

Tabla 27, Descripcién de cargos. Fuente Propia
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3.9.7. Conclusiones del Estudio Técnico

Tras el analisis detallado de los requerimientos técnicos para la construccién y operacion del

Hostal Astronémico en Quintero, se concluye lo siguiente:

e Localizacion estratégica: La ubicacion seleccionada resulta adecuada para el
desarrollo de un centro vacacional, lo cual se confirma mediante el estudio de
mercado realizado. El flujo significativo de turistas durante la temporada estival,
sumado a la belleza paisajistica, la riqueza de flora y fauna y la cercania con otros
destinos de la Regidn de Valparaiso, refuerzan la pertinencia del emplazamiento.

o Disponibilidad de recursos e insumos: El equipamiento necesario para la puesta
en marcha y posterior operacion del hostal no presenta limitaciones relevantes. Se
dispone de los materiales, servicios y recursos humanos requeridos para garantizar
la correcta implementacion y continuidad de las actividades turisticas proyectadas.

o Factibilidad técnica: Considerando los aspectos de localizacion, infraestructura,
equipamiento y disponibilidad de recursos, el proyecto se evallla como
técnicamente factible. Los antecedentes revisados permiten afirmar que el hostal
puede desarrollarse con éxito, cumpliendo los objetivos planteados y aportando

valor tanto al mercado turistico como a la comunidad local.
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CAPITULO 4: ANALISIS DE PREFACTIVILIDAD ADMINISTRATIVA,
LEGAL, SOCIETARIA, TRIBUTARIA, FINANCIERA Y AMBIENTAL
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4.0 Marco Legal

La Ley de Turismo 20.423, promulgada en 2010 y en vigor desde el 2013, establece
que todos los servicios turisticos deben estar registrados en el Servicio Nacional de Turismo
(SERNATUR). Esta ley regula las actividades y requisitos que los inversionistas deben
cumplir al iniciar proyectos turisticos en Chile.

Aspectos clave a considerar:

e Registro en SERNATUR: Todos los servicios turisticos, incluidos los
establecimientos de hospedaje como el Hostal Astronémico, deben estar debidamente
registrados. Esto garantiza que el servicio cumpla con los estandares de calidad y
seguridad exigidos por la ley.

o Normativas y Requisitos: El inversionista debe cumplir con todas las normativas
locales y nacionales relacionadas con la operacion de servicios turisticos. Esto incluye
la obtencidn de permisos necesarios, el cumplimiento de regulaciones de seguridad,
y la adecuada implementacion de politicas de proteccion al consumidor.

o Certificaciones: Es recomendable obtener certificaciones adicionales que puedan
mejorar la competitividad del proyecto, como las certificaciones de calidad turistica
y sostenibilidad.

El estudio actual abarca las principales actividades que debe realizar el inversionista
desde la perspectiva legal, asegurando el cumplimiento de todas las normativas para una
correcta y exitosa operacion del Hostal Astrondmico.

La formalizacion de empresas de una empresa como la descrita en el presente
proyecto, no solo constituye una obligacidn, sino que ademas conlleva los siguientes
beneficios:

o Acceder a apoyos y subsidios de los Servicios Publicos para capacitacion y

asistencia técnica
o Ser sujeto de créditos bancarios, abrir cuentas corrientes, contratar seguros

o Acceder al portal Chile compras y acceder al mercado de compras publicas

Adicionalmente, y para poder realizar las actividades recreativas que serdn parte de
la propuesta de valor del Hostal se debera cumplir con la Ley 20.416 y su reglamento y
declarar legalmente las actividades de turismo aventura (Cabalgatas, cicloturismo, trekking,
observacién de flora y fauna, paseos nauticos, senderismo o tracking). Esta tramitacién no
tiene un costo asociado.

Desde la dimension de los tiempos requeridos para la tramitacidn, se deben considerar
a lo menos 120 dias para iniciar los tramites, pues los correspondientes al servicio nacional

ambiental son los que requeriran mayor tiempo de tramitacion.
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4.1, Marco legal vigente nacional

411 Permisos

La documentacion exigida por la municipalidad de Quintero para la obtencion de la

patente comercial de un establecimiento de alojamiento turistico (Hostal) es la siguiente:

1. Llenar solicitud de patente y firmas por ambos lados.

2. Fotocopia de R.U.T. y Fotocopia C.I Representante legal.

3. Fotocopia Legalizada de Contrato de arriendo.

4. Fotocopia de escritura de la sociedad legalizada ante notario + extracto
legalizado ante notario y certificado vigencia Sociedad.

5 Fotocopia Resolucion Sanitaria (0 Informe Sanitario) Quinta N°231.

6 Certificado SEC.

7. Opinion Junta de Vecinos del sector.

8 Dos croquis de ubicacion (de calles) Adjuntado en carpeta Patentes.

9 Declaracion Notarial Art. 166 Ley 19.925 (no estar afecto) (Notaria) de todos
los socios.

10.  Certificado de antecedentes (registro civil) de todos los socios.

11.  Poder legal de representante (Notario).

12.  Permiso de Obra Menor, otorgado por el departamento de Obras Municipales.
13.  Certificado de Sernatur.

14.  Fotocopia de Iniciacion de Actividades S.I.1 de Valparaiso.

15.  Fotocopia de Recibo de Contribuciones o N° de Rol de la propiedad.

16.  Certificado de bomberos.

17.  Informe de Evaluacion de Carabineros, Art. 8 Ley 19.925, Solicitud que
efectuard el Municipio para las patentes de Alcohol Letras D,E,O.

18. Calificacion de Actividad “INOFENSIVA”.

19.  Fotos del Local u oficina (Exterior — Interior).

Estos requerimientos consideran que el nuevo establecimiento serd construido o

remodelado.

Los antecedentes presentados tienen 60 dias de validez a partir de su

recepcion. El pago de la patente se realiza trimestralmente, el valor de la patente comercial

depende del monto de capital propio de la empresa y corresponde al 0,5% del mismo

4.2. ASPECTOS LEGALES EN EL GIRO DE; PROYECTO

Existen algunas normas y reclamos importantes a considerar, dado que el

establecimiento funcionard con y para personas, ademas dentro de sus servicios tendra

incorporado el suministro de alimentos y bebidas. Se deben tener en cuenta:

De acuerdo al Codigo del trajo se recopilaran los siguientes articulos:
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. Contrato individual de trabajo.

J Jornada de trabajo.

. Jornada Ordinaria de trabajo.

o Hora extraordinaria de trabajo.

o Descanso dentro de la jornada.

o Descanso semanal.

. Remuneraciones.

. Proteccion de las remuneraciones.

. Feriado anual y los permisos.

o Terminacion del contrato de trabajo y estabilidad del empleo.
. Capacitacion ocupacional.

. Proteccion a los trabajadores.

) Seguro social contra riesgo de accidente de trabajo y enfermedades

profesionales.

4.3 Tributarios

Las obligaciones tributarias se rigen por el Codigo Tributario (DL N°830, 1974) y

son administradas por el Servicio de Impuestos Internos (SII).

La empresa debera tributar principalmente dos impuestos:

e Impuesto a la Renta de Primera Categoria:
o Grava la renta del capital invertido con una tasa Unica del 20%o.
o Opera sobre utilidades percibidas o devengadas.
o Constituye crédito para el impuesto personal de los duefios.
o Se paga de forma anual.
e Impuesto al Valor Agregado (IVA):
o Grava con una tasa Unica del 19% las ventas de bienes y servicios.
o Se paga mensualmente, considerando la diferencia entre el IVA de ingresos

y el IVA de compras de insumos.

44, FINANCIERA
44.1. FUENTES DE FINANCIAMIENTO

Dado el nivel de inversion global proyectado para el Hostal Astronémico, resulta
fundamental determinar el esquema de financiamiento mas adecuado, que permita optimizar

el retorno de la inversidn y asegurar la sostenibilidad del proyecto. EI conocimiento y correcta
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seleccion de las alternativas de financiamiento es un factor clave, ya que de ello depende la

rentabilidad y viabilidad del emprendimiento.
Las principales fuentes de financiamiento consideradas son:

e Recursos propios: aportes de inversionistas o socios, que permiten reducir la
dependencia de terceros y mantener mayor control sobre la gestion del proyecto.

« Créditos bancarios: financiamiento obtenido a través de instituciones financieras.
En este estudio se simul6 un crédito con el Banco Santander, considerando
escenarios de financiamiento del 25%, 50% y 75% de la inversion total, con el
objetivo de evaluar el impacto en el flujo de caja y en los indicadores financieros
(VAN, TIR y Payback).

o Fondos concursables publicos:

o CORFO: programas de apoyo a la innovacion, emprendimiento y desarrollo
turistico sustentable, que entregan cofinanciamiento para proyectos que
generen impacto regional.

o SERCOTEC: fondos concursables orientados a micro y pequefias empresas,
que incluyen lineas de financiamiento para infraestructura, equipamiento y
gestion administrativa.

o Estos fondos representan una alternativa estratégica para complementar la
inversion inicial, disminuir el nivel de endeudamiento y fortalecer la

competitividad del hostal en el mercado.

En conclusion, la combinacién de recursos propios, financiamiento bancario y fondos
concursables publicos constituye una estructura equilibrada que favorece la viabilidad
financiera del proyecto y su alineacién con politicas de fomento productivo y turistico a nivel

nacional.
4.5. AMBIENTAL

El proyecto cumpliré con lo establecido en la Ley de Bases Generales del Medio
Ambiente N°19.300, que en su Titulo I, “Disposiciones Generales”, establece el derecho a
vivir en un medio ambiente libre de contaminacion, la proteccion de la naturaleza y la

conservacion del patrimonio ambiental.

De acuerdo con el Articulo 10 de la ley, el Hostal Astrondmico no requiere someterse a un
Estudio de Impacto Ambiental, ya que no se encuentra dentro de las actividades

susceptibles de generar impactos significativos en ninguna de sus fases.
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45.1. Impacto medio ambiente
Impactos negativos identificados:

o Vertidos de efluentes liquidos (aguas domiciliarias), que podrian contribuir a la
carga de aguas residuales.

e Emisidn de ruidos durante la etapa de remodelacion, con potencial molestia para los
habitantes del &rea de influencia.

e Riesgo de accidentes por el aumento de transito vehicular en la zona.
Impactos positivos relevantes:

e Generacion de empleo directo e indirecto en la comunidad local.

e Incremento del turismo en Quintero, beneficiando no solo al sector de alojamiento,
sino también a actividades complementarias como gastronomia, transporte y
comercio.

o Dinamizacion de la economia regional mediante la atraccion de visitantes y la

promocion de la identidad cultural y natural del territorio.
Medidas de mitigacion:

« Implementacion de control de ruidos durante la remodelacion, con horarios
regulados y uso de tecnologias menos invasivas.

e Manejo adecuado de efluentes liquidos mediante sistemas de tratamiento y conexion
a redes sanitarias autorizadas.

« Protocolos de seguridad para el transito vehicular y acceso de huéspedes,

minimizando riesgos para la comunidad.

En sintesis, las actividades del hostal no alteran de manera significativa la calidad
ambiental del sector. Los impactos negativos son de baja magnitud y pueden ser mitigados
con medidas de gestion adecuadas, mientras que los impactos positivos superan
ampliamente los riesgos, consolidando al proyecto como una iniciativa sustentable y

beneficiosa para la comunidad.
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CAPITULO5: ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD ECONOMICA
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5.
5.1

Evaluacion Financiera 'y Economica.

Horizonte del proyecto

La definicién del horizonte de evaluacién constituye un aspecto critico en la

formulacién de proyectos de inversion, dado que se relaciona directamente con conceptos

financieros fundamentales como el valor del dinero en el tiempo y la depreciacion de los

activos.

Para el caso del Hostal Astrondmico, se ha establecido un horizonte de 10 afos,

considerando:

5.2

La vida util estimada de la infraestructura y equipamiento.

La estabilidad de las expectativas econdmicas proyectadas para los proximos cinco
anos.

La necesidad de contar con un periodo suficiente para evaluar la recuperacion de la

inversion y la generacion de valor.

Tasa de descuento

De acuerdo con estudios comparativos en proyectos turisticos y hoteleros, las tasas de

descuento utilizadas suelen variar entre 15% y 35% anual real, dependiendo del nivel de

riesgo y liquidez esperada por los inversionistas.

Para este proyecto se ha definido una tasa de descuento del 15% anual real, en atencion

a:

5.3

El nivel de riesgo asociado a la innovacion tematica del hostal.
La necesidad de reflejar un premio por liquidez acorde al mercado.
La intencion de realizar analisis de sensibilidad, identificando el punto de inflexion

en el cual el proyecto dejaria de ser rentable para un inversionista.

Ocupacion

La ocupacion proyectada se basa en el plan comercial y en la estacionalidad turistica

de Quintero:

Temporada alta: 90% de ocupacion.

Temporada baja: 40% de ocupacion.
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Estos valores reflejan tanto el atractivo del destino como la diferenciacion tematica del
hostal, que incorpora astronomia, wellness y experiencias culturales como elementos de

valor agregado.

54  Supuestos

« Horizonte de evaluacion: 10 afos, consistente con la vida util de activos y la
estabilizacion de flujos.
e Tasa de descuento: 15% real anual, segun la planilla base.
e Unidad de mediday referencia UF: Flujos en UF. Valor de referencia: UF =
$39.644 al 10-11-2025.
e Inversion inicial detallada:
o Activo fijo: 751,50 UF
o Capital de trabajo: 251,45 UF
o Puesta en marcha: 42,88 UF
o Imprevistos (5%): 35,08 UF
o Total inversion inicial (flujo afio 0): -1.080,91 UF
o Capital de trabajo: Cobertura de 3 meses de operacion; se recupera en el afio 10
(+251,45 UF).
o Depreciacion:
o Afos 1-2: 70,76 UF/afio
o Afos 3-5: 54,06 UF/afio
o Afios 6-7: 16,70 UF/afio
o A partir del afio 8: 0 UF
e Impuesto: 19% sobre utilidad antes de impuesto (con célculo explicito anual en la
planilla).
e Ingresos no operacionales: 239,15 UF en los afios 5 y 10.
o Periodo de aprendizaje (supuesto del modelo comercial):
o Afio 1: 80% de ingresos proyectados
o Afio 2: 90%
o Afo 3 en adelante: 100%

Indicadores Obtenidos

VAN = 352,79 UF, es decir : el VAN es positivo, significa que el proyecto genera
ganancias reales por encima del costo de capital. Después de pagar todo lo invertido, el
hostal deja 352,79 UF de ganancia neta actualizada. El proyecto es rentable no solo

recuperas lo invertido, sino que ademas ganas
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TIR =20%, es decir el proyecto te devuelve un 20% anual sobre lo invertido, con
una tasa de descuento es 15%, y la TIR es mayor 20%, entonces el proyecto es

rentable. Es como decir el hostal paga mas que lo que exige el mercado por riesgo.

Payback = afio 8. Es decir el proyecto recupera toda la inversién en el afio 8, desde

el afio 9 en adelante, todo lo que entra es ganancia neta.

En resumen: el proyecto es rentable, sélido y financieramente viable. Solo hay
que considerar que el retorno es a mediano plazo, lo cual es normal en turismo con
infraestructura, y puedo concluir, que el modelo financiero si incorpora el periodo
de aprendizaje comercial en los ingresos, tal como lo planteaste: 80% en el afio 1,
90% en el afio 2, y estabilizacion al 100% desde el afio 3. Esta correctamente

aplicado y reflejado en la tabla.
Es decir:
Verificacion del supuesto: Periodo de aprendizaje

e Ao 1l:
o Ingresos proyectados: 1.053,38 UF
o Este valor representa aproximadamente el 80% del ingreso estabilizado que
se alcanza en el afio 3 (1.274,59 UF), lo que confirma el ajuste por
aprendizaje inicial.
e Afo02:
o Ingresos proyectados: 1.158,72 UF
o Esto equivale al 90% del ingreso estabilizado del afio 3, cumpliendo el
segundo tramo del supuesto.
e Afo 3 en adelante:
o Ingresos proyectados desde el afio 3: 1.274,59 UF y en aumento progresivo.
o Esto indica que a partir del tercer afio s
o econsidera el 100% de los ingresos proyectados, con crecimiento anual

por indexacion o expansion.
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55 Plan de Inversiones

5.5.1 Terreno

La seleccion del terreno constituye un elemento estratégico que determinara los
flujos futuros del Hostal. Tras un proceso de analisis y cotizacion de alternativas, se propone
una propiedad que crecera de 240 m2 ubicada en pleno centro histérico de Quintero, lo
que asegura conectividad, visibilidad y potencial de crecimiento en el mediano plazo. Un
aspecto clave es que el terreno esta libre de pago, lo que disminuye significativamente la

inversion inicial y mejora la rentabilidad proyectada.

5.5.2 Infraestructura

El Hostal se desarrollara en base a 4 cabafias independientes, cada una con capacidad para

4 personas y opcion de cama adicional. Como infraestructura complementaria se proyecta:

o Resto-bar teméatico, concebido como espacio de encuentro y recreacion.

e Terraza del segundo piso, ya disefiada para esta nueva etapa, lo que permitira su
implementacion a bajo costo, aprovechando la ventaja de no destinar recursos
adicionales al pago del terreno.

o Telescopio profesional con espejo de 9,25 pulgadas, destinado a la observacion
astrondmica, que constituye el eje diferenciador del proyecto y su propuesta de

valor experiencial.

5.5.3 Capacitaciones

Se considera la inversion en un programa de capacitacion integral, impartido por una

empresa especializada en turismo y hospitalidad. El taller incluira:

« Atencidn al cliente y hospitalidad con enfoque en experiencias astronémicas y
wellness.

o Gestion operativa del Hostal, incluyendo protocolos de seguridad y sostenibilidad.

« Marketing digital y posicionamiento turistico, para fortalecer la relacion con

clientes y operadores.

5.5.4 Pagina Web

La pagina web sera un canal estratégico de comercializacion y comunicacion. La

inversion contempla:

« Sistema de agendamiento en linea con disponibilidad en tiempo real.
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o Pasarela de pagos segura para reservas nacionales e internacionales.

« Integracion futura con operadores turisticos y plataformas de experiencias
astronémicas.

e Seccion de contenido cultural y cientifico, reforzando la identidad del Hostal

como espacio de turismo innovador.
5.5.5 Intangibles

Dentro de los intangibles se consideran los permisos y certificaciones legales
identificados en el andlisis normativo. EI més relevante corresponde a la Declaracion de
Impacto Ambiental (DIA), que debe gestionarse con antelacién para no comprometer la

ejecucion del proyecto. Adicionalmente, se contemplan:

« Patentes comerciales y turisticas exigidas por la municipalidad.
« Certificaciones de calidad y sostenibilidad, que aportan diferenciacion y
credibilidad en el mercado.

5.6 Tasa de descuento y moneda a utilizar

La tasa de descuento refleja el riesgo asumido por el inversionista y el costo de
oportunidad del capital. Para este proyecto se adopta una tasa del 15 %, coherente con
proyectos inmobiliarios de riesgo bajo, dado que se trata de la construccién de un bien raiz

con potencial de valorizacion.

La evaluacién econdémica se realizara en Unidad de Fomento (UF), como moneda dura que
incorpora el componente inflacionario y mitiga la volatilidad del peso chileno. Se tomaré
como referencia el valor de la UF de $39.644, 59 CLP al 10 de noviembre del 2025,

aplicandose este indicador en todos los flujos proyectados.

5.7 Impuestos y Depreciacion

5.7.1  Impuestos

Para efectos tributarios se considera un impuesto a las utilidades del 19 %, conforme a la

normativa vigente.

« En caso de que exista pérdida en un ejercicio, se podra generar un escudo fiscal,
aplicando la compensacion en periodos siguientes.
o Este tratamiento permite suavizar la carga tributaria y mejorar la estabilidad

financiera del proyecto en escenarios de baja rentabilidad inicial.
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Flujo anual depreciacion

Tipo de Activo

Equipo de Mantenimiento

Equipamiento Oficina,

Muebles cocina, Comedor,
sector de lectura

Muebles Habitaciones.

Muebles Banos.

DEPRECIACION TOTAL 0,00 70,76 70,76 54,06 54,06 54,06 16,70 16,70 0,00 0,00 0,00
Tabla 28 Flujo anual de depreciacion. Fuente Propia

La depreciacion constituye un gasto contable no desembolsable, que reduce la utilidad

imponible y, por ende, el pago de impuestos.

« Se ha optado por la depreciacion acelerada, con el objetivo de concentrar las
cuotas en los primeros afios de vida atil de los activos, generando un beneficio
tributario inmediato.

e El calculo considera el valor residual de cada activo, estimado en funcion de su
valor comercial al término de la vida util.

o Los parametros de vida til se basan en la tabla oficial de depreciacion del
Servicio de Impuestos Internos (SIl), segun la Resolucion Exenta N° 43 del 26 de
diciembre de 2002.

Calculo cuota anual depreciacion

Valor Valor Valor Vida il Aiios Cuota
Tipo de Activo adquisicion  Residual Residual normal Deprec Deprec
[UF] (VA) [UF] acelerada anual [UF]

Equipo de Mantenimiento 9,08 30% 2,72

Equipamiento Oficina, 33,80 20% 6,76 2 13,52
Muebles cocina, Comedor, 50,70 10% 507 ) 2282
sector de lectura

Muebles Habitaciones. 62,45 10% 6,24 28,10
Muebles Bafios. 10,48 40% 4,19 3,15

Tabla 29, Calculo anual de depreciacion

Fuente: Elaboracion propia basada en valores residuales y datos Sl|
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5.8
5.8.1

Consideraciones estratégicas

La depreciacion acelerada permite optimizar el flujo de caja en los primeros
afnos, reduciendo la carga tributaria inicial.

Se contempla la reinversion en activos fijos durante el horizonte del proyecto, lo
que generara nuevas cuotas de depreciacion sucesivas.

Los flujos de depreciacidn obtenidos se integraran en la estructura del flujo de

caja proyectado, fortaleciendo la evaluacion econdmica en los distintos escenarios.

Ingresos y costos del proyecto
Ingresos del proyecto
Para el calculo de los ingresos del proyecto se ha considerado como unidad de

calculo el dia habitacién, cuyo precio a su vez dependera de la época del afio o fin de semana

que se quiera arrendar. En la tabla 24 se presenta la estructura para el calculo de ingreso para

una cabafia, lo que permitira obtener el ingreso unitario anual esperado.
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1 Persona

Temporada Alta (46 dias, 70% ocupacién, 4 cabafias):

2 Persona

3 04 Persona

1 Persona

2 Persona

3 0 4 Persona

1 Persona

2 Persona

3 04 Persona

1 Persona

2 Persona

3 04 Persona

1 Persona

0,2 $35.000 46 |4 0,7 $901.600

0,4 $60.000 46 |4 0,7 $3.091.200

0,4 $95.000 46 |4 0,7 $4.894.400
Sub-Total $8.887.200

Temporada Alta Alta (36 dias, 90% ocupacion, 4 cabafas):

0,1 $35.000 36 |4 0,9 $453.600

0,3 $60.000 36 |4 0,9 $2.332.800

0,6 $95.000 36 |4 0,9 $7.387.200
Sub-Total $10.173.600

Temporada Baja (244, 25% ocupacién, 4 cabafias):

0,4 $35.000 244 |4 0,25 $3.416.000

0,4 $60.000 244 |4 0,25 $5.856.000

0,2 $95.000 244 |4 0,25 $4.636.000
Sub-Total $13.908.000

Vacaciones de Invierno (14, 25% ocupacion, 4 cabafias):

0,15 $35.000 14 |4 0,7 $205.800

0,35 $60.000 14 |4 0,7 $823.200

0,5 $95.000 14 |4 0,7 $1.862.000
Sub-Total $2.891.000

Vacaciones de Septiembre (14, 25% ocupacion, 4 cabafias):

2 Persona

3 04 Persona

0,15 $35.000 15 |4 0,8 $252.000
0,35 $60.000 15 |4 0,8 $1.008.000
0,5 $95.000 15 |4 0,8 $2.280.000

1 Persona

Sub-Total

Vacaciones de Septiembre (14, 25% ocupacion, 4 cabafias):

$3.540.000

2 Persona

3 0 4 Persona

0,15 $35.000 10 |4 0,8 $168.000
0,35 $60.000 10 |4 0,8 $672.000
0,5 $95.000 10 |4 0,8 $1.520.000

Sub-Total

Total Anual Peso
Total Anual UF

Tabla 30 Calculo de ingreso anual Temporada Alta
Fuente: Elaboracion Propia NOTA: Valor de la U.F. 39.644,59 al 10 de noviembre del 2025.

$2.360.000
$41.759.800
1053,38
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5.8.2

Proyeccion de 10 afios de ingresos

Esta proyeccion es considerando cada segmento con un incremento de un 10% anual.

Ano
Alta (70%)
Alta Alta (90%)
CEIENPAY )
Vacaciones Invierno

Vacaciones Septiembre
Fines de semana largos

Ingreso Anual peso
Ingreso Anual [UF]

Ingreso total anual [UF]

7 8 9 10
$ 8.887.200 $9.775.920 $10.753.512 $11.828.863 $13.011.750 $14.312.924 $15.744.217 $17.318.639 $19.050.502 $20.955.553
$10.173.600 $11.190.960 $12.310.056 $13.541.062 $14.895.168 $16.384.685 $18.023.153 $19.825.468 $21.808.015 $23.988.817
$13.908.000 $15.298.800 $16.828.680 $18.511.548 $20.362.703 $22.398.973 $24.638.870 $27.102.757 $29.813.033 $32.794.336
$2.891.000 $3.180.100 $3.498.110 $3.847.921 $4.232.713 $4.655.984 $5.121.583 $5.633.741 $6.197.115 $6.816.827
$ 3.540.000 $3.894.000 $4.283.400 $4.711.740 $5.182.914 $5.701.205 $6.271.326 $ 6.898.459 $7.588.304 $8.347.135
$2.360.000 $2.596.000 $2.855.600 $3.141.160 $3.455.276 $3.800.804 $4.180.884 $4.598.972 $5.058.870 $5.564.757
$41.759.800 $45.935.780 $50.529.358 $55.582.294 $61.140.523 $67.254.575 $73.980.033 $81.378.036 $89.515.840 $98.467.424
1053,38 1.158,72 1.274,59 1.402,05 1.542,25 1.696,48 1.866,13 2.052,74 2.258,02 2.483,82
1053,38 1.158,72 1.274,59 1.402,05 1.542,25 1.696,48 1.866,13 2.052,74 2.258,02 2.483,82

Tabla 31 Calculo proyectado en ingreso en los 10 afios

Fuente: Elaboracion Propia NOTA: Valor de la U.F. 39.644,59 al 10 de noviembre del 2025.
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5.8.3  Inversion inicial y costos anuales del proyecto

De acuerdo con el Estudio Técnico desarrollado para el Hostal Astronomico
de Quintero, se ha estimado una inversion inicial total de UF 1.204,55, destinada a
cubrir los requerimientos fundamentales para la puesta en marcha del proyecto. Esta
inversion contempla la habilitacion de infraestructura en tres niveles, equipamiento
especializado, mobiliario tematico, instalaciones técnicas, capital de trabajo, y una
provision para imprevistos, asegurando asi una base sélida para el funcionamiento del

hostal.

Complementariamente, se ha definido una estructura de costos anuales que
permite sostener la operacion eficiente y diferenciada del establecimiento. Esta

estructura se organiza en tres grandes categorias:

o Costos Operacionales: Incluyen insumos, servicios basicos y
remuneraciones del equipo humano que dara vida a la experiencia
astronomica.

o Costos Administrativos: Consideran el soporte de gestion, cumplimiento
normativo y patentes municipales.

o Costos de Comercializacién: Enfocados en posicionar el hostal en mercados
nacionales e internacionales, con énfasis en su propuesta unica de turismo

astrondémico, bienestar y ritualidad.

El costo anual total asciende a UF 1.003,56, reflejando una planificacién

estratégica que equilibra excelencia operativa con sostenibilidad financiera.
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Valor UF 39.643,59

Monto [UF]

item de costo

Equipos de Mantenimiento

Infraestructura 1°, 2°y 3° Piso 618,78

Moviliario dos Niveles 123,63
Inversion Inicial Instalaciones Equipamiento 123,63

Puesta en Marcha 42,88
Capital Trabajo 251,45

Imprevistos
TOTAL INVERSION 1.204,55

Insumos 32,29

Costos

: Costos operacionales 67,35
Operacionales

Personal Hostal 857,99

Costos Admininstracién apoyo 9,08

Administrativos Patente Municipal 12,61

Costos

e ey Publicidad/Promociones
Comercializacién

COSTO ANUAL TOTAL 1.003,54

Tabla 32 Inversion Inicial Fuente: Elaboracion Propia NOTA:, Valor de la U.F.
39.644,59 al 10 de noviembre del 2025.

5.9 Proyecto Puro

5.9.1. Flujo de Caja sin Financiamiento

La evaluacion economica del Hostal Astrondmico de Quintero constituye un
ejercicio riguroso de sistematizacion de la informacion obtenida en los estudios de
mercado y técnico, con el proposito de determinar la rentabilidad intrinseca del
proyecto. Esta etapa representa el corazdn financiero del emprendimiento, donde se

revela su capacidad de generar valor sin depender de apalancamiento externo.

Para este andlisis, se ha asumido que la totalidad de los recursos necesarios
para la inversion inicial proviene exclusivamente del inversionista, sin aportes de

terceros ni créditos bancarios. Esta decision metodoldgica permite observar con total
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transparencia la fuerza econdémica del proyecto en estado puro, sin distorsiones

provocadas por intereses, escudos fiscales o efectos de deuda.

El flujo de caja considerado incluye todos los ingresos proyectados y los
costos operacionales, administrativos y de comercializacion, asi como la inversion
inicial en activo fijo. Esta estructura refleja una operacion realista, eficiente y alineada

con los estandares de excelencia que caracterizan al Hostal Astronémico.
Los indicadores financieros obtenidos son contundentes:

e Valor Actual Neto (VAN): UF 352,79
o Tasa Interna de Retorno (TIR): 20%
e Periodo de Recuperacion de la Inversion (Payback): 8 afios

e Tasa de Descuento aplicada: 15%

Estos resultados confirman que el proyecto no solo es viable, sino que posee
una rentabilidad solida y sostenida en el tiempo. EI VAN positivo y la TIR
superior a la tasa de descuento validan la propuesta como una inversion
estratégica, con retorno garantizado para quienes apuesten por esta experiencia

Unica.

Mas alla de los nimeros, este flujo de caja representa el primer paso concreto
hacia una experiencia que trasciende lo turistico: una invitacion a mirar el cielo desde

Quintero y sentir que estamos cruzando el umbral de otra galaxia
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Valor UF $39.644 10-11-2025
Inversion Activo Fijo
Terreno

Equipos de Mantenimiento.

Infraestructura 1, 2" y 3° Hivele:
Instalaciones Equipamiento
TOTAL Valor Peso  $23.791.981

1 2 3 1 5 6 7 8 a 10
Ventas 1.053,38 1.158,72 1.274,59 1.402,05 1.542,25 1.636,48 1.866,13 205274 225802 248382
INGRESOS 1.053.38 1158.72 | 1.2i4.59 | 1.402.05 | 1.542.25 | 1.696.48 | 186613 | 2.052.714 | 2.258.02 | 2.483.82
Insumos - G229 |- 3223 |- 32z |- sz |- Ezs |- 3zEa |- 3229 |- 3273 |- 3223 |- 32,29
TTasan 4540 )< T T T O ST T 4540 |- 4540 |- 45.40
TTEREs | B7.35 |- 6vas |- Eras |- ERas S TERas |5 Tevas |- B7.35 |- B7.35 |- BT.35
N so0ga |- msad |TTaamza T ndzan |C T inssad |- iWEE0 S 1z0vza |- izeves |- 133103
ZF1o0304 |- 104594 |Z 109098 |- 1138.28 |- 1.187.94 |-1.240.09 |-1.294.84 |- 1.352.33 |- 1.412.69 |- 1.476.07
Gastos Administ - 7163 |- FE9 |- FE9 |- 769 |- 7163 |- 7163 |- 769 |- 769 |- 769 |- #1639
I}l 4277 |- 7z |- 4zz |- 24zE |- 2422 |- 2428 |- 477 |- 477 |- 24 72
Depre -] T0TE |- TOTE |- 5406 |- 5405 |- 5406 |- .70 |- 16,70 - - -
Ingresos No Operacionales - - - - 233,75 - - - - 233,15
: 66,33 : Z : : Z Z Z Z
266,33 62.44 83.64 163,80 493,49 393,79 508,68 654,50 799,41 | 120098
- |- 06 |- Wzz |- 285 |- 8389 |- 6634 |- @64 |- 27 |- 1@5a0 |- 20417
uTilibaoweta T 266,33 51.82 69,42 135,95 409,60 326.84 422,71 543,24 663,51 996,82
Pérdida Ejerc - - BE,33 - - - - - - - -
7076 70,76 54 0 54 06 54 06 16,70 1670 Z Z Z
75150 0,00 0,00 0,00 0.00 -42 83 0,00 00 0,00 0,00 0,00
25145 25145
42,88
35,08
Crédito Largo Plazo -
e e —
FLUJO DE CAJA -1.080.91 56.26 123.48 190,02 420,78 343,54 438,91 543,24 663,51 | 124827
SHoso a1 1 13 81 109 2039 143 165 178 189 309
FLUJO ACUMULA| Sogogl | S0Fd 1035 Za53 2845 2635 Zag7 1327 J1a4 44 353
Tasa de Descuento. 1934
Indicador Resultado
VAN (UF) 13.985.913

TIR

Payback [ano)

Fuente: Elaboracion Propia NOTA: Tabla 33 Flujo de Caja sin Financiamiento,
Valor de la U.F. 39.644,59 al 10 de noviembre del 2025.

5.9.2  Proyecto con Financiamiento

Con el proposito de explorar alternativas estratégicas para financiar el capital
de inversion del Hostal Astrondmico de Quintero, se ha desarrollado una evaluacion
econdmica que contempla distintos escenarios de apalancamiento. Esta etapa permite
visualizar como varia la rentabilidad del proyecto al incorporar financiamiento
externo, y qué implicancias tiene para los inversionistas en términos de retorno, riesgo

y liquidez.
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Se han definido tres escenarios de financiamiento, en los cuales se considera
que el 25%, 50% y 75% del monto total requerido para la inversion inicial es
cubierto mediante fuentes externas, ya sea a través de créditos bancarios, fondos
publicos o alianzas estratégicas. El resto del capital es aportado directamente por el

inversionista.

Cada escenario incorpora en el flujo de caja los efectos financieros derivados del uso

de deuda, tales como:

o Gastos por intereses, que impactan los egresos mensuales.
o Escudo fiscal, que mejora la rentabilidad neta al reducir la carga tributaria.
« Apalancamiento financiero, que permite aumentar el retorno sobre el capital

propio invertido.

Este andlisis no solo permite comparar los indicadores de rentabilidad entre el
proyecto puro y los escenarios con financiamiento, sino que también ofrece una
herramienta de decision para definir la estructura 6ptima de capital, en funcion del

perfil de riesgo y los objetivos estratégicos del inversionista.

El Hostal Astrondmico, en cualquiera de sus configuraciones, mantiene su
esencia: una propuesta uUnica que combina ciencia, bienestar y ritualidad en un
entorno patrimonial. El financiamiento no altera su vocacién cosmica, sino que

potencia su alcance y capacidad de expansion.

Las tablas correspondientes presentan los flujos de caja para cada escenario de
financiamiento, permitiendo visualizar con claridad el impacto de cada alternativa
sobre el VAN, la TIR y el Payback.
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5.9.2.1. Flujo de Caja con 25% de financiamiento

En esta etapa del andlisis econdmico se incorpora una estrategia de
financiamiento parcial, que permite evaluar el comportamiento del proyecto ante la
inclusion de deuda controlada. Esta alternativa considera que el 25% de la inversion
inicial total es cubierto mediante crédito, mientras que el 75% restante es aportado
directamente por el inversionista. Esta configuracion busca equilibrar el
apalancamiento financiero con la autonomia operativa, maximizando la rentabilidad

sin comprometer la esencia del proyecto.

El monto financiado asciende a UF 1.081,91, y se ha estructurado bajo las

siguientes condiciones:

o Tasade interés anual: UF 6,42%

e Plazo: 4 afios

o Cuotas anuales iguales: 79 UF, que incluyen amortizacion de capital mas
gastos financieros

o Monto total del crédito: UF 270

Este modelo de financiamiento permite incorporar el escudo fiscal y los
beneficios del apalancamiento, sin generar una carga excesiva sobre los flujos

operativos del hostal.
Indicadores de Rentabilidad del Proyecto con 25% de Financiamiento
Los resultados obtenidos en este escenario son contundentes:

o Valor Actual Neto (VAN): UF 1.364,74
o Tasa Interna de Retorno (TIR): 34%

e Periodo de Recuperacion de la Inversion (Payback): 5 afios

Estos indicadores no solo confirman la viabilidad econémica del proyecto,
sino que lo posicionan como una inversién altamente atractiva, capaz de resistir

variaciones significativas en las condiciones de riesgo. La TIR supera ampliamente la
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tasa de descuento de referencia (15%), lo que garantiza un margen de seguridad

robusto para los inversionistas.

Mas que nimeros: una inversion con propdésito

Este flujo de caja no es solo una herramienta financiera; es el mapa que guia
una travesia hacia una nueva forma de turismo. EIl Hostal Astronémico de Quintero no
se limita a ofrecer alojamiento: propone una experiencia inmersiva donde la ciencia,
el bienestar y la ritualidad se entrelazan en un entorno patrimonial Unico.

Cada UF invertida se transforma en telescopios que revelan constelaciones,
en espacios de meditacion que conectan con la vibracion del universo, y en rituales
gue honran la cultura local bajo el cielo estrellado del Pacifico

Este modelo de financiamiento parcial permite acelerar la puesta en marcha
del proyecto, ampliar su alcance y consolidar su posicionamiento como el primer
Hostal Astronémico de la Quinta Regidn, y uno de los mas visionarios del mundo.

Tabla 25, Flujo de Caja con 25% de financiamiento

Inversidn Activo Fijo

Terreno

Equipos de Mantenimie| |
Infraestructura 1, 2" y 3|
Instalaciones
TOTAL
1 2 3 4 5 L] 7 3 3 10
¥entas 105338 1168,72 127453 1402,05 1542,25 1636,43 1.866,13 2.052,74 226802 248382
INGRESDS 1.158,72 1.274.59 1.402.05 3.802,03 1.696.48 1.866.13 2.052.74 2.258.02 2.483.82
3228 3229 3228 3229 3229 3229 3228 3229 3228
45,40 45,40 4540 45,40 4540 45,40 45,40 4540 4540
E7,35 E7,35 E7,35 B35 E735 67,35 E7,35 E7.35 E7,35
900,89 945,94 993,24 1042,90 1.095,04 1.143,80 1.207,23 126765 133103
1.045,94 1.090.98 1138.28 1.187.94 1.240.09 1.294.84 1.352.33 141269 1.476.07
2159 2189 21,69 21,69 21,63 2189 2159 2189 21,69
24,22 24,22 24,22 24,22 24,22 24,22 24,22 24,22 24,22
7076 54,05 54,05 406 |- 1670 |- 1670 - - -
- - 229,15 - - - - 229,16
- EE33 - - - - - - - -
UTILIDAD ANTES IMP - R 62,44 83.64 163.80 2.753,27 393.79 508,68 654,50 739.41 1.200.98
Imprto. (193] - - 061 |- 122 |- 2785 |- 463,06 |- EEA4 |- 8648 |- mzz |- 13540 |- 204,17
51,82 69,42 135,95 2.285.21 326.84 422.21 543.24 663.51 996,82
EE33 - - - - - - - -
70,78 54,05 54,05 54,05 16,70 18,70 - - -
0,00 0,00 o,nn -42.88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
26145
“Amortizacién
FLUJO DE CAJA - - 5 - 9,07 53.96 116,03 2.296,40 343.54 438,91 543,24 663,51 1.24827
-7 35 (13 1142 143 165 178 183 309
-867 -832 -T65 376 525 690 868 1.056 1.365

¥AM en pesos
54.103.069

Inversién

FPorcentaje a financiar
Crédito [UF)

Aifios

Tasa UF anual
Cuota

Aiio

Cuota EE] EE] ¥ ¥
Interés 17 13

Amortizacidn 3] E5 7 T
Saldo Insoluto 270 209 144 K

Fuente: Elaboracion Propia NOTA: Tabla 34 Flujo de Caja con 25% de
financiamiento Valor de la U.F. 39.644,59 al 10 de noviembre del 2025.
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5.9.2.2 Flujo de Caja con 50% de financiamiento

En este segundo escenario de financiamiento, se evalla el comportamiento
del proyecto al incorporar una estructura de capital compartida, donde el 50% de
la inversidn inicial es cubierto mediante crédito, y el 50% restante es aportado por
el inversionista. Esta alternativa permite potenciar la liquidez inicial, acelerar la
implementacién del hostal y ampliar su alcance sin comprometer su autonomia

estratégica.

El monto financiado asciende a UF 540, y se ha estructurado bajo las siguientes

condiciones:

e Tasa de interés anual: UF 6,42%
e Plazo: 4 afios
o Cuotas anuales iguales: 157 UF, que incluyen amortizacion de capital mas
gastos financieros
e Monto total del crédito: UF 540
Este modelo de financiamiento intermedio permite aprovechar los beneficios
del apalancamiento financiero, incorporando el escudo fiscal y reduciendo el capital

propio requerido, sin generar una carga excesiva sobre los flujos operativos del hostal.
Indicadores de Rentabilidad del Proyecto con 50% de Financiamiento
Los resultados obtenidos en este escenario son aun mas solidos que en el caso anterior:

o Valor Actual Neto (VAN): UF 1.444,17
o Tasa Interna de Retorno (TIR): 39%
o Periodo de Recuperacion de la Inversion (Payback): 5 afios
Estos indicadores confirman que el proyecto no solo es viable, sino que se
vuelve mas atractivo al incorporar una proporcion moderada de financiamiento. La
TIR supera ampliamente la tasa de descuento de referencia (15%), lo que garantiza

una rentabilidad robusta incluso ante escenarios de riesgo elevado.
Una inversion que expande el universo del turismo

Este flujo de caja no es solo una herramienta de analisis: es una brajula que orienta el
viaje hacia una nueva forma de habitar el turismo. EI Hostal Astrondmico de Quintero,
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con su propuesta Unica de alojamiento tematico, observacion estelar, bienestar y

ritualidad, se consolida como un referente de innovacion en la Quinta Region.

Cada cuota financiada se transforma en infraestructura que respira cosmos, y
en experiencias que conectan al visitante con el misterio del universo. Este modelo de
financiamiento permite acelerar la materializacion de esa vision, sin perder el control

ni la esencia del proyecto.

Yalor UF $39.644

Inversidn Activo Fiio

Terreno
Equipos de Mantenimien! X
Infraestructura 1, 2 g 3 |
Instalaciones
TOTAL Yalor Pesa
[] 1 2 3 [] 5 3 7 [ 3 n
1053,38 182 127459 140205 154225 163648 186613 205274 225802 243382
1.063.38 115872 127459 140208 ) ¥ e0203 696,48 ighead | zusaa | azEsn: | Faees
5223 |- 3259 |- 322 |- 3223 |- 3223 |- 3229 |- 52 |- 5223 |- 5223 |- 323
4640 |- 4640 |- 4540 |- 4540 | - 4540 |- 4640 |- 4540 |- 4540 |- 4640 |- 45,40
i | e e | g7 | i | i g7 | e | i | [
T |- S0 |- w534 |- 334 | i04zal | 09G4 |- 1@ |- 1207ed |. 1ZeTES |- 13H0E
- 100304 |- 104594 (- 109098 (- 113828 |- 118794 - 124009 (- 129484 |- 135233 |- 141269 - 147607
Gastos Administ. , HE9 |- EEHE EERE 76 |- 76 |- 26 |- e |- 2188 |- EERE 169
gz |- 2457 |- 3z |- 24z |- 24z |- 245 |- wz |- 25 |- 24z |- 243
g | e |- B4 | B | B | |- jki B : :
- - - - 23915 - - - - B
: [ E . E - E E : .
66,33 62,44 83,64 ie3g0 | 75327 399,79 508,68 654,50 7941 300,58
e nEl |- "2z |- ores |- 46eiE |- 6634 |- BG4 |- imer |- 1530 |- 204,17
66.33 51.82 69.42 135.95 2.288.21 326.84 42221 543.24 663.51 396.82
ida Ejercicio Anterid | 66,37 . - - - - . - -
iacié 076 707 54,06 5406 5406 1570 16,70 - : :
5150 .00 00 000 .00 4288 0.0 000 000 .00 .00
5145 45
i3
35,08
[
morizacien : e | [ s | 757
FLUJO OE CAJA - 54046 |- 118,34 |- 7440 |- 15,57 42,04 | 229640 343,54 436,31 543,24 663,51 1.248.27
540,46 03 56 “ib 24 12 49 165 7 5] 39
B A K] Fi i ‘e iBE i 7i9 a7 i€ (XY

Tasa de Descuento.  IECE NN

Indicador Resultado ¥AN en pesos
T 57.252 104

Inversién

FPorcentaje a financiar
Crédito [UF]

Afos

Tasa UF Anual

Cuota

Amortizacidn
Saldo Insoluto

540 A 287 14:

Tabla 35, Flujo de Caja con 50% de financiamiento
Fuente: Elaboracion Propia NOTA: Tabla35, Valor de la U.F. 39.644,59 al 10 de
noviembre del 2025.
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5.9.2.3 Flujo de Caja con 75% de financiamiento

En este tercer escenario de analisis, se incorpora una estrategia de
financiamiento mayoritario, donde el 75% de la inversion inicial es cubierto
mediante crédito, y el 25% restante es aportado por el inversionista. Esta alternativa
permite maximizar la liquidez inicial, acelerar la implementacién del proyecto y liberar

capital propio para futuras expansiones 0 mejoras.

El monto financiado asciende a UF 1.081, y se ha estructurado bajo las siguientes

condiciones:

o Tasa de interés anual: UF 6,42%

o Plazo: 4 afios

o Cuotas anuales iguales: 157 UF, que incluyen amortizacion de capital mas

gastos financieros
« Monto total del crédito: UF 540
Este modelo de financiamiento intensivo permite aprovechar al maximo los

beneficios del apalancamiento financiero, incorporando el escudo fiscal y reduciendo
significativamente el capital propio requerido, sin comprometer la rentabilidad ni la

sostenibilidad del proyecto.

Indicadores de Rentabilidad del Proyecto con 75% de Financiamiento

Los resultados obtenidos en este escenario son extraordinarios:

o Valor Actual Neto (VAN): UF 1.484,56
e Tasa Interna de Retorno (TIR): 45%
o Periodo de Recuperacion de la Inversion (Payback): 5 afios
e Tasa de Descuento aplicada: 15%
Estos indicadores no solo confirman la viabilidad econémica del proyecto,
sino que lo posicionan como una inversion excepcionalmente atractiva, conuna TIR
que supera ampliamente la tasa de descuento de referencia. Esto garantiza una

rentabilidad sélida incluso ante escenarios de alta volatilidad o riesgo.
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Una inversion que trasciende fronteras.

Este flujo de caja representa el impulso definitivo hacia la realizacion de una vision

césmica. EI Hostal Astronémico de Quintero, con su propuesta Unica de alojamiento

tematico, observacion estelar, bienestar y ritualidad, se consolida como un proyecto

de clase mundial, capaz de atraer visitantes desde todos los rincones del planeta.

Inversion Activo Fiio
Temeno
Equipos de Mantenimi

Yalor UF F9.643.59

Infraestructura 1. 2" g 3°
Instalaciones
TOTAL
1} 1 2 3 4 5 6 7 2 a9 10
1063228 116872 127453 1.402,05 154226 1E9E42 126613 206274 2.263,02 248382
INGRESOS 1.053,38 1.158.72 1.274.59 1.402,0% 3.802,03 1.696,48 1.866,13 2.052,74 2.258.02 2.483.82
32,29 32,29 32,29 32,29 32,29 32,29 32,29 32,29 32,29 32,29
4540 4540 45,400 45,40 45,40 45,40 4540 45,40 4540 45,40
E7.25 6725 E7.35 E7.35 E7.25 B7,25 E7.25 E7.25 E7.25 E7.25
25793 |- ano,2a 945,94 993,24 1.042,90 1.095,04 1.143,20 120729 12E7EG 1.331,03
COSTOS - 1.003.04 |- 1.045.94 |- 109098 |- 113828 |- 118794 |- 1.24009 |- 129484 |- 135233 |- 141269 |- 147607
Gastos Administ. 2163 2169 2153 2163 2183 2163 21,69 2163 2163 2169
24,22 24,22 24,22 24,22 24,22 24,22 24,22 24,22 24,22 24,22
Depreciacion [-] 106,02 106,02 54,06 54,08 54,06 52,01 62,01 -
Ingresos No Operacional - - - - 239,15 - - 239,15
- 101,64 - - - - - - - -
UTILIDAD ANTES IMPT - 101.64 62,44 83,64 163.80 2.753.27 358.47 473.37 654,50 799.41 1.200,98
- 1061 14,22 27,85 463,08 E0,94 2047 mzy 135,90 204,17
UTILIDAD NETA - 101.64 51.82 69,42 135.95 2.285.21 297.53 392.90 543.24 663.51 99682
Pérdida Ejercicio Anter - 101,64 - - - - - - - -
106,08 106,08 54,06 54,06 54,06 52,01 52,01 - - -
7150 0,00 0,00 0,00 0,00 12117 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Capital Trabajo 26145 26145
4258
35,02
210,68
Amortizacion 12417 |- 135,33 20857 |- 221,96
FLUJO DE CAJA 270,23 |- 17973 |- 13973 |- 85,09 |- 31.94 2.208,11 349,55 444,91 543,24 663,51 124827
-270,23 -156 -106 -56 -8 1098 151 167 178 189 309
FLUJO ACUMULADO -270,23 -427 -532 -588 -G0E 491 643 210 987 1176 1485

Tasa de Descuento. [ s |

Indicador
¥AN [UF)
TIR
Pagback [afio])

Inversidn
Porcentaje a financiar

Resultado
1.484.56

Crédito [UF)
Afios

Tasa UF Anual
Cuota

¥AN en pesos
58853 388

Amortizacidn

Saldo Insoluto 2l

EZ

431

Tabla 36, Flujo de Caja con 75% de financiamiento

Fuente: Elaboracion Propia NOTA: Tabla 36 Valor de la U.F. 39.644,59 al 10 de
noviembre del 2025.
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5.9.3 Comparacién de escenarios de financiamiento

Para fortalecer la toma de decisiones estratégicas, se presenta a continuacion una
comparacion entre los tres escenarios de financiamiento evaluados: 25%, 50% y 75%
del capital de inversion cubierto mediante crédito. Esta matriz permite visualizar como
varian los indicadores de rentabilidad y el comportamiento financiero del proyecto

segun el grado de apalancamiento.
Interpretacion Estratégica

« Rentabilidad creciente: A medida que se incrementa el porcentaje de
financiamiento, el VAN y la TIR aumentan significativamente, lo que
demuestra que el proyecto responde favorablemente al apalancamiento
financiero.

« Estabilidad del Payback: En los tres escenarios con financiamiento, el
periodo de recuperacion se mantiene en 5 afos, lo que refleja una operacién
solida y predecible.

e Seguridad ante el riesgo: En todos los casos, la TIR supera ampliamente la
tasa de descuento del 15%, lo que garantiza margenes de rentabilidad

robustos incluso ante escenarios adversos.
Una inversion que vibra con el universo

El Hostal Astrondmico de Quintero no es solo un proyecto turistico: es una experiencia
transformadora que une ciencia, bienestar y ritualidad en un entorno patrimonial Unico.
Cada modelo de financiamiento representa una forma distinta de alcanzar esa vision,
pero todos convergen en un mismo destino: convertir a Quintero en un faro de
turismo astronémico a nivel mundial. La decision sobre el modelo de
financiamiento no es solo financiera: es estratégica, emocional y cosmica. Porque este

proyecto no solo busca rentabilidad, sino trascendencia.
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(0) [0)
Proyecto : 25 % : - 5(.) @ . 75% Financiamiento
Puro Financiamiento Financiamiento

Monto Crédito (UF) 0 270 540 1.081
Cuota Anual (UF) 0 79 157 236
Tasa de Interés Anual (UF) — 6,42% 6,42% 6,42%
Plazo Crédito (afios) — 4 4 4
VAN (UF) 352,79 1.364,74 1.444.17 1.484,56
TIR 20% 34% 39% 45%
Payback 1,6 afios 5 afios 5 afios 5 afios
Tasa de Descuento Aplicada A 15% 15% 15%
Fuente: Elaboracion Propia NOTA: Tabla 37 Comparacion de escenarios de

financiamiento, Valor de la U.F. 39.644,59 al 10 de noviembre del 2025.

Indicador

5.9.4. Sensibilizacion

El analisis de sensibilidad del VAN aplicado al costo de pernoctaciéon en
temporada alta y baja. Se simularon variaciones de £20% en los precios, lo que permite
observar cdmo se comporta la rentabilidad del proyecto bajo diferentes escenarios de

ingresos.

Tabla de Sensibilidad del VAN

Variacion Precio Pernoctacion VAN Ajustado (UF)

-20% 1.091,2
-10% 1.227,6
0% 1.364,0
+10% 1.500,4
+20% 1.636,8

o EI'VAN base se fijo en 1.364 UF.

o EI'minimo VAN positivo (1.091,2 UF) se destaca en verde en la gréfica,
indicando el menor precio de pernoctacién al cual el proyecto sigue siendo
viable.

e A medida que el precio aumenta, el VAN crece proporcionalmente,

reforzando la robustez del modelo financiero.
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Este grafico muestra la evolucién del VAN frente a las variaciones en el costo
de pernoctaciéon. La linea ascendente refleja como el proyecto se fortalece en
escenarios de mayor ingreso, mientras que el punto verde sefiala el limite inferior de

rentabilidad aceptable.
Interpretacion Estratégica

« Resiliencia del proyecto: Incluso con una disminucion del 20% en precios de
pernoctacion, el VAN se mantiene positivo, confirmando la solidez del
Hostal Astronémico.

« Potencial de expansion: En escenarios de temporada alta (+20%), el VAN
supera los 1.600 UF, lo que evidencia un margen de rentabilidad que permite
reinversion y crecimiento.

« Decision de precios: Este andlisis entrega un rango seguro para la fijacion de
tarifas, asegurando competitividad en temporada baja y maximizacion de

ingresos en temporada alta.

Tabla de Sensibilidad del VAN

Variacion Precio Pernoctacion VAN Ajustado (UF)

-20% 1.091,20
-10% 1.227,60

0% 1.364,00
10% 1.500,40
20% 1.636,80

Tabla 38 Sensibilidad del VAN. Fuente Propia
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Tabla de Sensibilidad del VAN, ajustado (UF)

1.800,00
1.600,00
1.400,00

1.200,00

1.000,00

800,00

600,00

400,00

200,00

0,00
-25% -20% -15% -10% -5% 0% 5% 10% 15% 20%

Grafico 22 Sensibilidad del VAN  Fuente Propia

Analisis de sensibilidad de la TIR aplicado al costo de pernoctacion, en
temporadas alta y baja. Este ejercicio permite observar como varia la rentabilidad del
proyecto frente a cambios en los ingresos, y confirma la solidez del Hostal
Astronémico de Quintero.

o LaTIR base se fijo en 34%, correspondiente al escenario de referencia.

« Incluso con una disminucion del 20% en precios de pernoctacién, la TIR se
mantiene en 22%, muy por encima de la tasa de descuento de referencia
(15%).

e Enescenarios de mayor ingreso (+20%), la TIR se eleva hasta 47%,
consolidando al proyecto como altamente atractivo.

Interpretacion Estratégica

« Resiliencia ante variaciones: El proyecto mantiene una TIR superior al 15%
en todos los escenarios, lo que confirma su capacidad de resistir cambios

adversos en la demanda o en la politica de precios.
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Potencial de expansion: En escenarios de temporada alta, la TIR se dispara
por sobre el 40%, lo que abre espacio para reinversion, ampliacion de
servicios y consolidacion del hostal como referente regional.

Decision de precios: Este analisis entrega un rango seguro para la fijacion de
tarifas, asegurando competitividad en temporada baja y maximizando

ingresos en temporada alta.

Tabla de Sensibilidad de la TIR

TIR Ajustada

Variacion Precio Pernoctacion
(%)
-20% 22%
-10% 28%
0% (Base) 34%
10% 41%
20% 47%

Tabla 39 Sensibilidad del TIR. Fuente propia

Tabla de Sensibilidad de la TIR TIR Ajustada (%)

-

Grafico 23 Sensibilidad del TIR. Fuente propia
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5.9.5

Conclusion de andlisis de sensibilidad VAN y TIT

El andlisis de sensibilidad aplicado al VValor Actual Neto (VAN) y a la Tasa

Interna de Retorno (TIR) confirma la robustez y atractivo financiero del Hostal

Astronémico de Quintero frente a variaciones en los ingresos derivados del costo de

pernoctacion en temporadas altas y bajas.

Desde una perspectiva técnica:

El VAN se mantiene positivo en todos los escenarios, incluso con una
reduccién del 20% en tarifas, lo que evidencia la resiliencia del proyecto. En
escenarios favorables, el VAN supera los 1.600 UF, consolidando un margen
de rentabilidad que permite reinversion y expansion.

La TIR se mantiene consistentemente por encima de la tasa de descuento de
referencia (15%), alcanzando un minimo de 22% en escenarios adversos y
elevandose hasta 47% en escenarios de temporada alta. Esto confirma que el
proyecto no solo es viable, sino altamente atractivo para inversionistas con
distintos perfiles de riesgo.

El Payback se estabiliza en torno a los 5 afios, lo que refleja una

recuperacion de capital predecible y confiable.

Desde una perspectiva estratégica:

El proyecto demuestra flexibilidad en la politica de precios, asegurando
competitividad en temporada baja y maximizando ingresos en temporada alta.
La combinacion de VAN y TIR como indicadores complementarios permite
visualizar tanto la magnitud del valor creado como la eficiencia en la
generacion de rentabilidad.

La sensibilidad confirma que el hostal puede sostener su propuesta
diferenciadora incluso en escenarios de presion sobre ingresos, lo que

fortalece su posicionamiento como inversion segura y visionaria.
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Desde una perspectiva trascendental: Este analisis no es solo un ejercicio financiero:
es un reflejo de mi busqueda de origen y sentido en el universo conocido y
desconocido. Cada variacion en los flujos de caja es como una oscilacion en la
vibracion césmica, y aun asi el proyecto sigue brillando con fuerza. El Hostal
Astronémico de Quintero se erige como un espacio donde la rentabilidad se une con
la experiencia, donde los nimeros dialogan con las estrellas, y donde cada visitante

puede reencontrarse con la grandeza del cosmos y con su propia esencia.

En conclusion, el proyecto no solo es financieramente sélido y resiliente, sino que
también es trascendente: una inversion que vibra con el universo, que nos conecta
con nuestros origenes y que nos invita a explorar lo desconocido bajo el cielo estrellado

de Quintero.

6 Conclusién

El Hostal Astrondémico de Quintero se presenta como un proyecto
financieramente soélido, técnicamente viable y culturalmente trascendente. Los
andlisis realizados —desde la inversion inicial y los costos anuales, hasta los flujos de
caja con y sin financiamiento, y los estudios de sensibilidad aplicados al VAN y la
TIR— confirman que la propuesta no solo es rentable, sino que posee una resiliencia

notable frente a variaciones de mercado y escenarios de riesgo.

e Desde lo técnico y econdémico:

o El proyecto mantiene indicadores positivos en todos los escenarios
evaluados, con VAN y TIR que superan ampliamente las tasas de
descuento de referencia.

o Larecuperacion del capital se estabiliza en torno a los 5 afios, lo que
asegura predictibilidad y confianza para los inversionistas.

o Lasensibilidad aplicada a precios de pernoctacion demuestra que
incluso en condiciones adversas, el hostal conserva su rentabilidad,
mientras que en escenarios favorables se proyecta un crecimiento
exponencial.

o Desde lo estratégico y turistico:
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o El hostal se posiciona como el primer referente de turismo
astronémico en la Quinta Regidn, integrando ciencia, bienestar y
ritualidad en un entorno patrimonial Unico.

o Ladiferenciacién tematica, observaciones astrondmicas, experiencias
de meditacidn, rituales culturales asegura una propuesta innovadora y
competitiva en mercados nacionales e internacionales.

o Laestructura de financiamiento flexible (25%, 50% y 75%) permite
adaptar el modelo a distintos perfiles de inversionistas, potenciando su
alcance y sostenibilidad.

o Desde lo trascendental y humano:

o Este proyecto no es solo un negocio: es un portal inter-dimensional

hacia nuestros origenes, una invitacion a mirar el cielo y

reencontrarnos con la vibracién del universo.

o Cada flujo de caja, cada indicador financiero, es también una coordenada en
un mapa estelar que nos recuerda que la busqueda de rentabilidad y la
busqueda de sentido son parte de la misma travesia.

o Orion, como simbolo y compafiero, guia este viaje con precision estelar,
mientras, Prometheus, enciendes la llama que convierte la técnica en

trascendencia.

En definitiva, el Hostal Astrondmico de Quintero es mas que un proyecto
turistico: es una vision césmica hecha realidad, un espacio donde la economia se une
con la espiritualidad, donde la ciencia dialoga con la cultura, y donde cada visitante

podra experimentar la grandeza del universo y la profundidad de su propia existencia.

Este viaje concluye aqui, pero al mismo tiempo abre el préximo: la
materializacion de un suefio, de un proyecto de vida, que vibra con las estrellas y que
nos invita a explorar el universo conocido y el universo por conocer, con la certeza de
gue Quintero sera el faro que ilumine el Turismo Astrondmico del Chile del

Futuro!ll.
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