


INTRODUCCION

El precente frabajo tiene por objetivo ectablecer I3 viabilidad del prouecto de titulo “Hotel
en Vifia del Mar”, cuyo nombre de faniasia es Hotel Bahia.

De acuerdo a lo colicitado por 1a Comisién Docente, ests viabilidad o justificacién debiera
bacaree en un estudio de los flujoe vehicularee y de perconas hacia lag ciudades de Vifia y
Valparaico. e ha intentado cumplir 3 I3 cabalidad con ecta colicitud. No obetante,
durante |3 etapa de investigaci6n de fuentes de informaci6n ca lleg a la conelugion que,
bor ung parte, erq hececario introducir anfecedentes que permitieran contextualizar mée
ampliamente el proyecto u, por ofra, reunir datos de indole méde variada en funci6n de
cuplir 13 falta de desagregacion o precigi6n de que adolecia I3 informaci6n relativa a los
flujos vehieularee.

Como no ca frataba, ni podia tratarce, de una evaluaeién técnico-econdmica o, menos
adn, de un estudio de factibilidad del proyecto, gino m4e bien eh ectablecer una
precuncin fundada de Ig viabilidad del hotel, el frabajo vd avanzando conclusiones
bagadas tanto en datos o hechog objetivoe comao en cuposiciones razongbles y fundadae.
Ec por ello que, 3 pesar del cuidado que se ha tenido en cuanfo 3 la celeccibn de Ia
informaci6n que se ha incorporado, igualmente se entregan algunoe anfecedentes cuya
utilidad ee mée bien indirecta, en el sentido que mds sirven de bage para ectablecer
precuncioneg 0 supogiciones que para célculos a realizar.

E! trabajo concta de 4- capitulos:

1.- EI Decarrallo del Turiemo a Nival Nacional, donde ce ectablece el marco general en
el que ge decenvuelve 13 actividad turictica en el pafe. A huectro entender este eapitulo
hace un aporte fundamental g I3 presuncién de viabilidad que oforgamos al proyecto,
buecto que reeulta dificil imaginarce que un hotel de esta naturaleza y dimengiones
pudiera ser vigble en un contexto de involuci6h o ihcluso estancamiento de I actividad
turictica g nival nacional.



2.- La Actividad Turictica en la Quinta Regidn, donde se demuestra que 1a Regidn y,
m4g especificamente, 1a cub-regi6n que acoge el proyecta ho vive un particular proceso
de regreciGn furicticg eino, por el conirario, es parfe del impuico que motiva el erecimiento
sostenido de Ia actividad turstica en nuestro paic. En ecte capitulo ca entregan ung gerie
de anfecedentas que posteriormenta serdn utilizados en cdleuloe destinados a ectablecar
basee mde concratae parg | presuncién de viabilidad.

3.- L3 Actividad Turictica en la Bahia de Valparaico, donda ce decagregan diversos
datoe con el propdeifo de aplicaHoe directamente g la z0na en euestién y co realizan
cierfoe edleulos en funcidn de apouar 13 presuncion de viabilidad del proyecto.

4.- Conclugiones de Cardeter General, donde, cin prefender resumir el conjunto de
eonclueionae que e han ido decprendiendo del deearrollo del trabajo, e cintetizan lae m4s
generalec.



1.- EL DESARROLLO
DEL TURISMO A NIVEL NACIONAL

La inclucién de un eapftulo destinado a democirar que la actividad turictiea 3 nivel
nacional e encuentra en un proceso de crecimienta inelugo mayor que el creeimiento
general del pais, responde, parcialmente, 4 1a conveniencia de contaxtualizar el andlisia
relativo 2 1a V Regién y a Vifia del Mar en particular. No obstante, mdg decicivo que una
merq conveniencia metodol6giea ee el hecho que, en ecfe eaco, al contexto -ae decir, al
crecimienfo de la actividad furfetica a nivel nacional- constituye por &f mismo un
alemento de fundamental importancia a [a hora de definir un proyecto hotelero de lae
dimengiones y caracteristicae del que sa presenta.

Esto ec acf porque ge fraty preciscamente de un crecimiento 0 qumento general de la
actividad turictica y n6 de un simple desplazamiento de loe destinoe preferidos al interior
de un mercado mas o menog estdfico, lo cual tendia como congecuencia el guge de
determinados polos de atraceidn turistica, en desmedro de oftog u4 existentes. Por el
contrario, los anfecedentfee de que disponemog indiean un erecimianto del conjunto de la
actividad que, mée all§ de altos y bajoe, e ha costenido durante log dltimos eineo o0 diez
afios y ha tenido como eongecuencia un imporanfe aumento de invercionae hoteleras de
diverso tipo que pretenden atraer dictintog cegmentoe de una demanda en expancidn.

Ciendo agi, prdcticamente cualquier invereidn turistica de cierts imporancia, en cualquier
localidad del paie, entra g disputar en un mereado global o nacional que naturalmente ho
octd circunserifo al segmenfo de turistas que la localidad en cuectién afrae
higtGricamente. Es decir, ung gran parte de log proyectos ge plantean el desafio de car, por
¢f mismog, un factor importante de atraeeidn turictica adicional, particularmenta cuando
ca trata de establecimientoe cuya oferta ancla es el glojgmiento de pasajeroe con servicioe
de alto hivel.

Parg obgevar el decarrollo de la actividad turfstica 3 nivel nacional ce ha optado por
analizar cuatro grandee gspectoe o variables que permiten, 3 huectro pareter, geherar ung
visién equilibrada de lo que estd aconfeciendo:



- La movilidad inter-urbana: donde %e enfregan antecedentes recpecto loe traclados o
viajes inter-urbanog a nivel nacional, en el entendido que en dltima instancia lo que
genara la demanda por alojamiento es el traclado de una persona hacia una localidad
dictinta de la de eu tecidencia habitual.

- La aflueneia de turictas extranjeros: donde se entregan gntecedentfes sobre lag llegadus
de turictae extranjeroe al paie y el erecimiento experimentado en esa materia, en el
entendido que el turiemo infernacional tiene una relacién mucho még directa con Ia
demanda de alojamiento turistico.

- EI comportamiento de Ia aetividad hotelera: donde directamente ge informa de los
ectablecimientoe de alojamiento turistico y la cantidad de pacajeroe chilenos y de ofroe
paicee que reciben anuaimente.

- Loz proyectog en ejecueitn: donde se informa de log proyectos turistico-inmobiliariog y
propiamente hotelerog que 2e encuentran en ejecucion 3 nivel nacional.

1.1. LA MOVILIDAD INTER-UREANA

Si bien lag variacionee en el tiempo que presenten log traclados inter-urbanos de perconas
no ec un factor que permita medir directamente la demanda por servicios de alojamiento,
tesulta Gfil analizar esfa variable porque de su comportamiento estd dependiendo en
altima instancia la nececidad béziea que motiva la demanda por alojamiento, gea écte
comereial o de otro fipo.

Naturaimente que no es pogible actablecer relaciones directag entre tracladoe nacionales y
demanda hotelera, por cuanfo e6lo 4 ung fracei6n menor de log vigjeros les quedq
planfeada la nececidad de pernoctar y de eca fraceidn e6lo una parfe lg safisface 3 fravés
de la oferts comercial de alojamientoe. Sin embargo, independientemente de las
innumerables motivaciones que pueden estar defrds de cads traglado y de las muchas
formae con que el vigjero puede dar respuecta 3 la nececidad de pernoctar, puede
afinmaree que, en téminog globalee y en el largo plaze, no podrd cosfenaree ung demanda
hotelera intetha creciente geompanada de una movilidad infer-urbana decreciente y



viceverea. Por ello e¢ que reculta conveniente, 8 manera de comprobaci6n, obeervar lo que
cucede con loe vigjes inter-urbanog dentro del tertitorio nacional.

El cuadro N° 1 entrega algunos antecedentes en ecta materia. En &1 cabe destacar que el
erecimiento que ge verifiea en el movimiento inferurbano de pasajeroe por medios de
transporfe pablico, se produce en un contexio de alfo crecimiento del parque de vehiculos
particulares. Asi, de un parque que en 1990 aleanzabg a 94.2.93% vehiculos
particulares (autog, eamioneras, furgones, jeep y otros), se pact a uno de 1.251.376 en
1994. Ez decir, 30%.43% nuevos vehiculog en un Iapeo de 4 afios que dan una
varacidn global de 32,7% y una varigeién anual promedio de €,2%.

Cuadro N° 1:
TRANSPORTE NACIONAL DE PACAJEROS POR DISTINTOS MEDICS
Pacajeroe francportados en Busee Interprovineiales, Ferroeartil y Via Aérea 1880-1995

Totalee anualee y Variacién Porcentual
FUENTE: Eiaborado en basa 3 datos del Anustio de Estadisticas de Transporte u Comunicaciones 1994 (INE) y of Boletin
trimestral de Traneporte, Comunicaciones y Tutiemo Octubte-Diciembre 1995 (INE)

ANO BUCEQ FERROCARRIL VIA AEREA
INTERPROVINCIALES
CANTIDAD VAR. % CANTIDAD VAR. % | CANTIDAD VAR. %
1960 | 47.257.664 €.€22.537 €55.579
1991 | 49.210.395 4,1 0.£22.024 1,5 £590.604 4,0
1997 | 59.615.414 21,1 0.517.752 2,9 1.171.137 21,6
1993 | 66.001.723 12,2 0.571.732 0,6 1.4%5.662 26,9
(994 | 59.977.479 10,4 10.202.513 6,6 1.7€9.€51 20,5
1005 a 10.044.000 1,6 1.897.000 1,6
VARIACION
ANUAL PROMEDIO: 6,€% (4 anae) 2,€% 1%,9%

Por otto lado, debe también dectacarce el extrgordinario qumento de loe viajes
realizados por via aérea que en un periodo de einco afios acumularon un 133,4% de
erecimiento. Si bien 1ag eantidades abeolutae de pacajeroe que ge tracladan por ecta



via con g6lo una pequefig fraceibn de log que lo hacen por medios terresires, debe
considerarse que la distancia promedio recorrida por pasajero es mucho mayor (940
Km/pasajero) que en el trancporte terrectte y, en consecuencia, se trata de viajee que
con seguridad ejercan mayor demanda sobre log servicios de alojamiento turistico.

En cuanto al aumento del parque vehicular particular, el cuadro N°2 expreca con
claridad loe mayores tracladoe inter-urbanos que aquel ha producido. Eg interecante
comprobar que el aumentfo poreentual de viajes infer-urbanos en vehiculos parficulares
confrolados en plazae de peaje ec todavia mayor que el aumenfo porcentual del parque
vehicular. Lo cual estaria indicando un mayor ugo neto del vehiculo particular para
viafes inter-urbanos, lo que 3 su vez refuerzg 13 conclusién de que 13 genfe e estd
moviendo m4g, cualquiera cea el medio de transporte que utilize.

Cuadro N°2:
VEHICULOS PARTICULARES CONTROLADOS EN PLAZAS DE PEAJES
Automévilee, Camionetas, Furgones y Jeep controlados 1990-1995

Totalee Anuales y Variaeién Poreentual
FUENTE: Anuario de Ectadieticas de Transporte y (lomunicaciones 1994 y Boletin de Ttansporte, Comunicaciones g
Turiemo Oet-Die 1985

ANO CONTROLADOS VARIACION%
1990 €.254.264
1901 £.904.697 £,0
1992 9.942.724 1,7
1993 10.62%.550 7,0
1994 11.770.30% 10,7
1995 12.594.000 7,0
VARIACION
~ ANUAL PROMEDIQ : €,9%



{.2. LA AFLUENCIA DE TURISTAS EXTRANJEROS

El ingreso de turistas extranjeroc al pafe ha experimentado también un crecimiento
importante dutrante loe dltimoe afioe. De acuerdo a la Revista Gestién (Febrero-
1996), Chile ec el destino con mauor erecimiento en América del Sur aleanzando
ung t38a de crecimiento anual medio de 16,3% antre log afioe 19€5 y 1094, 1o
cual se fradujo en un 23% de crecimiento promedio de los ingrecos econGmicos
provenientes de 13 recapei6n de turistas extranjeroe. Eg un compartamiento notable &i
ga congidera que durante el miemo periodo lae llegadae de turictae g nivel mundial
erecieron a un promedio de 6,5% y log ingrecos de divieas (excluyendo el transporte)
lo hicieron 2 una taea anual promedio de 12,7%.

Hoy en dfa los ingrecos de divieas por concepto de turismo bordean loe 1.000
millones de dlares anualee y eu aporte al PIB aleanza al 4%. La Revicta citada
ectima que hacia el afio 2.000 podH4 duplicarse tanto el ingreco de perconag coma el
aporte de divieas, pudiendo llegar a representar un ©% del Producto. Puede cet una
estimaeién demasiado optimicta, pero ho parece inaleanzable ¢ obeetvamoe, ademie
del creeimiento ya deserito, el hecha que cada uno del millén y medio de turictac que
actuglmente visitan huestro pafe deja, en promedio, apenas 670 délares
($26%.000 M.N.) durante cu ectadia. Nog parece que estq cifra puede cor cuparada,
ng a travée de alzag injustificadas de precioe que fendran un efecto confrario, cino a
travée de una melor calidad y una mayor diversidad de 1a oferfa que motive estadias
m4e prolongadag, un mayor uco de de gerviciog, a ineluco |3 atraccién de turictas de
mayor nivel cocio-econémico.

El Cuadro siguienfe muestra loe fotales anuales de furietas extranjeros ingreeados al
baie entra 1991 y 199E.

* Debe destacarse que los ingresos de divisas por concepto de turistas extranjeros eran de
aproximadamente 150 millones de ddlares en 1985,



Cuadro N° 3:
LLEGADAS DE TURISTAS EXTRANJEROS AL PAIS
Turistas extranjeros ingresados al paie en cualquier medio de trangparte 1991-1995

Totales anuales y Variaci6n Poreentual
FUENTE: Boletines ttimestrales de Transparte, Comunicaciones y Turiemo Enero-Marzo y Octubre-Diciembre 1995
(INE)

ANO LLEGADAS VARIACION %
ANUALES
199t 1.340.99
1992 1.110.020 17,€
10923 1.821.577 20,0
1904 1.550.225 16,4
1995 1.503.205 2,0
VARIACION
ANUAL PROMEDIO: 2,0%

Al obeetvar lae llegadae de turistae entre log afioe 1991 y 199E5 ce constata una
brugea digminuci6n del crecimiento anual promedio, debido al importante
decrecimiento del afio 1992 y al mucho menog importanta que indican lag cifrag
provisionales de 1995. Ambos decrecimienfos contrastan fuerfementa con lag fasag
de log afioc 93 y O4 y constituyen una prueba m4z de Ia gran fluidéz que presenta el
meteado del turiemo 3 nivel mundial, muy gengible 3 Ia calidad de 3¢ ofertas que los
distintos destinos turicticos con eapaces de generar, asf como 3 otro tipo de variables
no manejables parg loc paisee de destino como son lae relativae g Ia citugei6n
sconémica de loe paices de origen.

No obetante, el millén y medio de turictae que visitan anualmente nuestro paie nos
coloea en el noveno lugar entre loe principales destinoe turieticoe de América
habiendo avanzado 4- lugares deede 19€5 (ver Cuadro N°4), y constituye un egpital
que al miemo tiempa e¢ una opartunidad y un decafio de cardeter nacional. El caco de
Uruguay, que pasd del octavo al sexto lugar cuperando 3 Bracil en la recepei6n de
turictag, e un elaro ejemplo de que el tamafio no ec un obstdeulo para el fomento del
turiemo. Menoe adn en el cago de Chile que cuenta con gran diversidad y calidad en
materia de recursos naturales de tipo furistico.




Cuadro N° 4:

LOS 20 PRINCIPALES DESTINOS TURISTICOS DE AMERICA

Llegadag (en Miles) de turictas internacionales (excluidos vieitantec del dia) 1994.
Pogicién relativa 19€5-1994, Total de llegadas, Variaei6n porcentual y Porcentaje

de participacién en el total.
FUENTE: Rovicta Gectién, Febrero de 1996

POSICION PAIS LLEGADAS VARIACION | PARTICIPACION
19%5 1994 (Miles) x %

1 i EQTADOS UNIDOS 45504 -0,50 42,61
] 2 MEXICO 17113 2,50 15,99
2 3 CANADA 15971 5,79 14,02
6 4 ARGENTINA 2€60 9,46 2,61
5 5 PUERTO RICO 2042 6,59 2,84
74 6 URUGUAY 2175 €,59 2,03
4 7 BRASIL 1€00 9,09 |,6€
10 € REP. DOMINICANA 1767 8,71 1,60
12 9 CHILE 1523 14,94 1,62
7 10 BAHAMAS 1510 11 1,42
11 COLOMBIA 1027 -1,91 0,96

1 12 JAMAICA 977 0,20 0,01
21 12 COSTA RICA 722 5,56 0,67
24 14 CUBA 601 10,4€ 0,56
15 15 SAN MARTIN E¥6 12,69 0,55
25 16 ARUBA 582 3,56 0,54
12 17 ISLAS VIRGENES 563 0,36 0,53
22 i< GUADALUPE 556 22,74 0,52
23 19 CUATEMALA 537 4,45 0,50
24 20 ECUADOR 482 2,34 0,45
TOTAL 1-20 100.960 2,65 94,31

TOTAL AMERICA 107.052 2,75 100







Cuadro N° E:

ESTABLECIMIENTOS DE ALOJAMIENTO TURISTICO

Nidmero de Ectablecimiantos y LLegada de pacajeros por pais de recidencia.
Totales Anuales 19€7-1991 y Variacién Porcentual

FUENTE: Eiabotado en base a datos del Anuario de Turizmo 1991 (INE) y loe Boletines da Transpotte, Comunicaciones
y Turiemo de Enero-Marzo y Octubre-Diciembre de 1995 (INE)

ANO | M°DE ES- PASAIEROS PASAJEROS TOTALDE | VAR
TABLECL | VAR | promte | VAR | proTrog | VAR | pacaie. | o
MIENTOS | # % PAICES £ ROS

957 | 5% 1.022.2€0 997.96€ 1.415.74%

19g% | 604 40 | 1143979 | 1,2 | 421576 | €% | 1.565.555 | 10,6

19€9 664 10,0 | 1.254.337 9,6 534.710 26,% | 1.7€9.047 | 14,3

1900 | 72¢ 9,6 | 1235%1 | 4,5 | 667.36% | 24, | 1.002.179 | 6.4
1001 271 196 | 1.271.207 | 20 | ei7.202 | 225 | 2.029.400 | o€
VARIACION
ANUAL PROMEDIO:  10,8% 5,6% 20,8% 10,3%
Cuadro N° B:

ESTABLECIMIENTOS DE ALOJAMIENTO TURISTICO
Nimero de Establecimientos y Llegada de pasajeroe por paie de recidencia

Totalee Semestrales (Ene-Feb-Jun-Jul-Ago-Dic) 1991-1995 y Variaei6n Poreentual
FUENTE: Elaborado en bace a dstoc de los Eoletines de Transpotte, Comunieaciones y Tutiemo de Ene-Mar y Oct-Die 1995

ANO | N°DE ES- PASAJEROS PAGAJEROS TOTAL DE
TABLECL | VAR- | prewne | VAR | proTrog | VAR | pacAlE. | yap
MIENTOS | % & | pAIGES % | Rog %

1901 | €71 6€6.604 452.255 1.132.€59

1992 | €%6 | 1,72 | 63%.657 | 70 | 2¢59¢2 | -14,7 | 1.024.639 | -10,0

1993 950 7,2 €00.267 25,3 454.134 17,7 | 1.254.401 | 224

1994 1.163 22,4 £66.995 €3 501.265 10,4 | 1.86%.360 | 91

1995 1.075 -1.6 953.€31 10,0 501.2683 00 | 1.455004 | 6,0

VARIACION
ANUAL PROMEDIO:  6,0% 9,2% 2,4% 7,0%
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Para el afio 1995 ce dicpane de totales anuales que arojan g siguientes cifrag:

Pasajeros de Chile = 1.705.507
Pagajeros de Otros Paises = 925.¥%€4
Total del afio = 2.631.291

Con o cual se puede establecer que durante el quinquenio 1990-1995 dichas variables
acumularon respectivamente un 3€%, un 3€,7% y un 3%,3% de crecimiento.

Si bien los cuadros precedentes indican que el espectacular crecimiento promedio en lag
llegadas de pasajeros exiranjeros durante log afios 19€7-1991 e tedujo custancialmente
durante el quinquenio posterior, debe destacarce la colidez que presenta el Himo de
erecimiento de lag llegadas de chilenos 3 establecimiantos hoteleros. De hecho, a pesar
del notorio y publicitado crecimiento de 13 afluencia de turistas extranjerog, el nivel de
dependencia -0 independencia- de la hoteleria respecto del turismo internacional no ha
cuftido vueleos ecpectaculares: la participacién respectiva de pasajeros chilenos y
extranjerog en el total de llegadas a ectablecimiento de alojamiento turistico pas6 de un
72,6 yun 27,4% en 19€7, a un 64,5 y un 35,2% en 190K, Lo cual, ingictimos,
e uh factor de ectabilidad que 3 nuestro entender favorece la cuctentabilidad del
crecimiento que e verifica.

{.4. LOS PROYECTOS EN EJECUCION

Lo antecedentes ya expuestoe explican el tipo y tamafio de lag inverciones que se estdn
realizando en el 4mbita del tursemo en general y en el de loc ectablecimientos de
alojamiento furistico en parficular.

Al respecto, I3 revista Gesti6n de Enero de 1995 dice lo siguiente: "Hasts hace poco,
edlo Santisgo ofrecia lae mejores oferfac de cervicios furicticoe de afto nivel, concentrangbo
/4 eas/ fotalidad de hoteles de cinco ectrellge del pare. No obstanta, ef panorams eomienzg
4 cambiar Hipidamente. Lac grandes inverciohes de capitales chilenoe y extranferos hoy
ectdn ciendo destinadae a imporiantes proyeetoe furicticos-intnobiliarios regiongles. En
ece scenfido, nho s2 han eccafimado recurcos para fransformar esoc complefos en
verdaderos pargicos.”
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No obstante lo anterior, debe considerarse que el erecimiento de la actividad turistica
puede verca limitado o entorpecido por 13 generacién de cuelloe de botella a nivel de la
infraestructura. Asf lo plantes, entre otrog, Gabriel Délano director del Consajo Superior
de Turiemo (entidad privada ligada a Ia C4mara Nacional de Comercio) en la revicts
antes citada: "La infraestructurg deja mucho que desear...Me refiero g los seropuerios, me
refiero g 12 red y 13 ceriglizaeidn eaminers”. Lo cual, siempre segiin Délano, explicaria
tambiéh por qué &i bien todos los resorts tienen confemplados hoteles cineo acirellag, éstos
eh muchoe casos forman parte de una segunda parte del proyecto, efecutdndose en Ia
primerq lag consfruceiones de corte m4g bien inmabiliario, 8 13 espera de que so conerefen
lae concecionee caminerae y ofrae formae de inverci6n en I3 infraestructura que permitan
fomentar m4e fuertemente 13 recepeifn de furistas extranjeroe.

Una clara demostracién de las afinmaciones de Délano en cuanto a que los denominados

resorfe contemplan inctalacionee hotelerae para poeteriores efapae de ejecucifn, ce
encuentrq en el cuadro de la péging siguiente:
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Cuadro N°7:

PRINCIPALES PROYECTOS TURISTICO-INMOBILIARIOS EN
EJECUCION A NOVIEMBRE DE 1995

FUENTE: SERNATUR, REVISTA GESTION

NOMBRE Y INVERSION PLAZD TERRENO CARACTERISTICAS DEL
UBICACION TOTAL TOTAL PROYECTO
(US$ millones)
PUERTO VELERO X 1.CQO deptos., hotal cineg estrellas con
Playa Socos 2€0 7 ANOS 250 Hée. 40 hsbitaciones, apart-hotel,, club
IV Ragjn houss, centro comercial, gimnasia y
pistina.
LAS TACAS . 6CO deptos., hotel con 200 camas,
Las Tacas 200 € ANOS | 231 Hés apart-hotel con 50 deptos. (1€ termi-
IV Regjén nados) e instalgciones deportivas.
EBAHIA COIQUE " 700 deptos., 400 citioe, hotel einco
Lago Ranco 100 € ANOS | 450 Hée. ecirellas, apart-hofel, maring, hosterfas.
X Regjtn
CSANTA AGUSTA i 1.50Q viviendag, hotal cinea sstrellas
Quintay 150 10 ANOS | 750 Hés con 40 habitaciones (en 1*etapa),
V Ragitn Instalaciones depattivas, cancha de goif.
PUERTO PACIFICO ) S04 deptoe., laguns intetlor, hotel,
Vifa del Mar 120 < ANOS 10 Hée. restaurantes.
V Raglén
MARBELLA " 150 deptos., eancha de gol f, condminios,
Maitencilla 70 2 ANOS apatt-hotal.
V Regitn
CUENCA DEL SOL y 24 cedfficios de entre 4y 10 pisos, cenfro
Coquimbo 20 7 ANOS % Hée cornercigl y hotel einca estrellas eon
IV Regjéin 120 habitactones.
BOSQUE NEVADO ! 10 edificios de depattamentas (5
Pinta 25 Q ANOS conctruidos), apart-hotel.
VIl Regltn
VALLE NEVADO ) Edificios depattamentos, 3 hoteles ya
Fatellones 240 15 ANOS conefruidos, apart-hotel, ca proyecta
RM. llegar 8 €.000 camae.
TOTAL: 1.215

14




Qiendo evidente que la mayoria de los grandes proyectoe turistico-inmobiliatios han
dejado para efapas de efecucifn posteriores lag ingtalaciones destinadas especificamente
al alojamiento furistico, nog permitimog diceutir 3 aseveracifn que esto se deba exclusiva
0 principalmente al femor de que las inversiones en infraectiuctura finalmente no se
realizen 0 no sean suficientes.

Sin desconocer el gran refraco que el paie tiane en ese tipo de inversiones -como tampaco
log ecfuerzoe que ge ectdn haciendo para reverito-, creemoe mée razonable suponer que
el cronograma y contenido de las efapas de efecucidn de esfe fipo de proyectos se basa
mucho m4s en |a l6giea inferna de loe miemoe que en famoree a que el gobietna ho lleve
a cgbo su programa de concegiones y licitaciones de obrag viales e infraestructurg en
general. Es decir, adn cuando existiesan mejorgs sustanciales de 1a vialidad, no pareceria
l6gico que lag primerac etapag de efecucidn de proyectos como Puerto Valero o Lag Taeas
ca sucfentasen en inetalaciones hoteleras de cinco estrellas, puesto que el cardeter del
broyecto, en cu essncia, es inmobiligHo. Nuectra reflexi6n apunta mée bien 3 lo
cignificativo y novedoco del hecho que proyecfos de ese fipo incorporen ingtalaciones
especializadag en alojamiento turistico magivo.

Ee m4g, tal y eé6mo lo demuestra el cuadro N°€, ¢i bien durante 1995 I3 inversién en
proyectos turistico-inmobiliarios en ejecucion super§ log 1.000 millones de d6lares, I3
inverci6n especifica en proyectoe hoteleros en efecucifn igualmenta ge mantuvo en
geeenco aleanzando la suma de US$ 141,4€ millones, para un total aproximado de
1.€52 nuevas habitaciones. Debe dectacarse el hecho de que se trata de proyectos que
estaban efecutdndose a Ia fecha indieada y n6 incluye loe muchos otros que han sido
anunciados 0 ectdn en efapa de evaluacidn financiera, como tampoco aquelloe cuya
congfrueeifn fué recientemente ejecutada.
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Cuadro N°€: PROYECTOS HOTELEROS EN EJECUCION A NOVIEMERE DE 1995
FUENTE: SERNATUR (" Parg el céleulo se consideraron dos habitaclones por cada cabaiia y departamento.)

REQION NOMERE DEL PROYECTO TIPO DE PROYECTO | INVERSION CAPACIDAD
MILL. ugs

TARAPACA HOTEL CENTRAL REMODELACION 0,50 QIN INFORMACION
TARAPACA HOUDAY 1NN EXPRECS CONCTRUCLION 5,00 £6 HABITACIONES
TARAPACA QIN INFORMACION | CONSTRUCCION 1,50 |2 DEPARTAMENTCR
TARAPACA SIN INFORMACION CONCTRUCLION 0,22 QIN INFORMACION
TARAPACA HOTEL ARENAS BLANCAS CONCTRUCCION |, 08 26 HARS. Y 4 DEPTCS.
TARAPACA HOTEL SUCNCACH COMSTRUCCION 2,63 45 HARITACIONES
TARAPACA HOTEL BELLAVICTA CONCTRUCCION 0,16 21 HARITACIDNES
ANTOFAG. HOTEL JOHN KENNEDY AMPLIACION 05l 43 HABITACIONES
ANTOFAG. CABANAG CAGAC DEL VALLE AMPLIACION 0,25 10 CABANAG
ANTOFAC. HOTEL QUITOR CONSTRUCCION 0,67 20 HABITACIONES
ATACAMA INTI HOTEL CONSTRUCCION 033 21 HABITACIONES
ATACAMA HOTEL GARRA DE LEON COMSTRUCCION 1,72 17 HABITACIONES
ATACAMA HOTEL MIRAMONTI CONCTRUCCION 2,02 50 HARITACIONES
COQUIMEO APARTHOTEL ANIRAL PINTO CONSTRUCCION 0,27 {€ DEPARTAMENTDS
VALPO. HOTEL FUNDO LAS TORTOLAS CONSTRUCCION 1,00 7 CABARAS Y OTROS &1
VALPO. HOTEL ANKARA CONSTRUCCION 2,00 20 HARITACIONES
VALPO. HOTEL MARINA DEL REY AMPLIACION 0,70 CENTRO CONVENCIDNES
MAULE CARANAG LA LAGUNA CONSTRUCCION 0,19 7 CABARAS
RIOBID . HOTEL TERMAS DE CHILLAN CONSTRUCCION 14,00 120 HARITACIONES
BIORIO HOUDAY NN EXPRESS CONSTRUCCION 4,20 £0 HABITACIONES
BIOBIO COMP. TURISTICOD MILLANECO AMPLIACION 1,27 4 CABANAS
BIORIO HOSTAL LICAHLE AMPUACION 0,37 IS CABANAS
BIORIO APARTHOTEL GERMANIA CONSTRUCCION 118 30 DEPARTAMENTOS
ARALICANIA HOTEL TERRAVERDE CONSTRUCCION 12,00 75 HABITACIONES
ARAUCANIA SIN INFORMACION CONSTRUCCION 0,1 10 CABANAS
ARAUCANIA LA BAHIA CONGUILLIO CONSTRUCLION 0.15 B CABANAS
ARALICANIA QIN INFORMACION CONSTRUCCION 2.00 CASINO DE JUEGR
ARAUCANIA HOTEL BAYERN AMPLIACION 0,76 10 HARITACIONES
ARAUCANIA CIN INFORMACION CONCTRUCCION [ 10 CABANAC
ARAUCANIA COMP. TURISTICO MAHUIDAHUE CONCTRUCCION 0,22 20 CABANAR Y HOSTERIA
LCS LAGDS COMP. TUR!. TERMAL CONARIPE CONCTRUCCION 0,63 |0 HABS. Y 3 CARANAS
LOS LAGIR HOTEL PUERTA DEL SUR CONSTRUCCION 16,00 176 HABITACIONES
LOS LAGDS HOTEL CALBUCD CONSTRUCCION 0,16 16 HABITACIONES
LOS LAGDS COMP.TURISTICO COIHUIN CONCTRUCCION 0,76 26 CABANAS
LOS LAGR HOSTERIA SOTORCEQUE CONCTRUCCION 0,51 10 HABITACIONES
L0S LAGOS CAMPING MONTECARLO CONCTRUCCION 0% 4 CABARAC Y 12 SIming
L0C LAGDS CABANAQ DONDE PANCHO CONCTRUCLION 013 QIN INFORMACION
LO% LAGDS HOSTERIA RIO LIQUINE CONSTRUCCION 0,26 6 CABANAS
LOR LAGDS COMP. TURISTICO TELL CONSTRUCCION 0,25 CABANAS Y CAMPING
L0S LAGDS CIN INEDRMACION CONSTRUCCION 0,13 8 CABANAS
L0S LAGOS HOTEL CLUB PARQUE THULE AMPLIACION 2,00 NUEVAS HABITACIONES
AIQEN MOTOMNAVE QUELLON CONSTRUCCION 1,27 25 CAMAROTES
AICEN PATACONIA HOTEL CONSTRUCCION 0,60 12 HABITACIONES
METROPOL. HOTEL RUGENDAS CONSTRUCCION 5,50 S0 HABITACIONES
METROPOL APARTHOTEL D. DE ALMAGROD COMSTRUCLION 0,76 72 DEPARTAMENTCR
METROPOL HOTEL PARQUE BUSTAMANTE CONCTRUCMION 4,00 00 HABITACIONES
METROPOL. HOTEL DRECDEN RECICLAJE i, 47 40 HABITACIONES
METROPOL. CHERATON QAN (RISTORAL AMPUACION 40,00 142 HARBITACIONES
METROPOL. HOTEL MANQUEHUE AMPUACION 0,56 CALON DE CONFERENCIAS
METROPOL. RECORT BOSQUES DEL MAUCD CONCTRUCCION 2,00 30 HABS. Y 30 CAB.
METROPOL HOTEL REGAL PACIFIC COMSTRUCLION 5,35 107 HABITACIONES

TOTAL 141,45 1.852 HAR."
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2.- LA ACTIVIDAD TURISTICA
EN LA QUINTA REGION

La Quinta Regi6n, en particular su z0na costera, te mantiene como como Ia regién de
mayor afluencia turistica del paie a pesar del notorio cracimiento experimentado por otras
20nae del paie. Aparfe de lag condicionee naturales que precents, juega 3 su favor la
cercania g [a capital y 13 base de infraestructura y equipamiento que ha logrado construir
3 lo largo de varae décadas. Si bien préeticamente foda 13 costa de 13 Regi6n de
Valparaico eferce atraccifn turistica magiva -calvedad hecha del cector que se extiende
desde Valparaico hacta Algarrobo por el sur y que ce encuentra en proceso de ocupaeidn-,
es indudable que I3 bahia de Valparaico y la ciudad de Vifia en particular ejercen, con
dictancia, 13 mayor atraceion y, lo que es fal véz mée importante, ce frata de una
gtracei6n que, adem4e del pegk de log meses de verano, se extiende congicfenfemente 4 lo
largo de todo el afio.

Para entregar una vicién general de lo que acontece con la actividad turfstica a nivel de
toda Ia Quinta Regi6n, en primer lugar se analizan brevemente antecedentes relativoe a la
afluencia de perconas -lo que en férminos muy generales puede ger definido como Ia
demanda turistica-, y en segundo lugar anfecedentes relativos a I oferta hotelers de 13
Regitn.

2.1. EL MOVIMIENTO DE PERSONAS HACIA LA QUINTA REGION

Como yg est] dicho, 13 Quinta Regién atrae hacia cue costae un ndmero de perconag
mucho mayor que cualquier ofra Regi6n del pafe. Baste decir que en 1993 (se uea este
afio y n6 1994 por razonee que m4s adelante se explican) de un total de 32.632.€97
pasajeros fransportados en buses con terminal en Santiago, el recorrido Costa transportd
6.751.2€3, un 20,7% del total, mientrac log recoridos Sur y Norte transportaron un
4%,3 y un 21% recpectivamente. Ecto cin contar lae perconas que se tragladan en
vehieulog pariculares que, en este recortido, son una proporeién particularmente alta del
total (Ver Cuadros N°2 10 y 12).
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Loe cuadros eiguientas nos permititdn llegar a algunas conclugionee generales respecto
de la magnitud del mercado potencial que la referida atracci6n reprecenta para Ia
actividad turictica en la V Regién Costa.

Cuadro N° O:

PASAJEROS TRANSPORTADOS EN BUSES DEL RECORRIDO COSTA
Pagajeroe transportados en el recortido Costa en Buges Interprovincialee con Terminal en
Qantiago. 1990-1994

Totales anuales, Temporadags Altas (Ene-Feb-Mar) y Variaeiones Porcentuales
FUENTE: Anuatio de Estadisticas de Transpotte y Comunicaciones 1994 (INE)

ANO TOTAL ANUAL VARIACION TOTAL VARIACION
& TEMPORADA ALTA »
1950 5.718.009 |.€55.3¢4
1991 5.71€.020 0,0 1.941.105 4.6
1992 6.021.79¢ 55 1.003.031 2,7
1909 6.751.2€3 12,0 1.€15.874 €9
1994 4.3¥3.975 -35,0 1.17€.952 -35,0
VARIACION :
ANUAL PROMEDIO: 4,4% O,1%

Se observg ung baja muy congiderable en log pasajeros trangportadoe durante el afio 94,
tanto en el tofal anual coma en el de alta femporada. Si bien el INE advierte que lae
cifrag para 1994 zon provisionales (al igual que las del Cuadro N°1, donde también se
vetific una baja imporante en pacajerog transportados en todo el pais), 1a magnitud de la
varigeién [ustifica busear algdn fipo de comprobaci6n que permita establecer una
supogicifn fundada respecto de hasta qué punto lo provicional de lag ciftac pueda explicar
la baja que ca obeerva.

Parq ello disponemos de datos desagregados de buses y gufos controlados en plazae de
peaje 1990-1995 y, eon la misma desagregaci6n, vehiculog controladoe en lag plazas
de peaje de Lo Prado (direccién Stgo-Valpo) y EI Paico (direccién Stgo.-San Antonio)
durante 1994.
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Cuadro N° 10:
BUSES Y AUTOS CONTROLADOS EN PLAZAS DE PEAJE TODO EL PAIQ
Totalee todo tipo de vehiculos, Totales busas y autos, VarigeiGn porcentual y

Participaci6n por tipo de vehiculo en el fotal (no incluye camiones y ofrog vehiculog).
FUENTE: Anuatio de Estadisticas da Ttansporte y Comunicaciones y Boletin de Transparte, Comunicaciones y Tutiemo Oct-
Die 1995

ANO | TOTAL | VAR BUSES | VAR | AUTOS | VAR. PARTICIPACION %
(MILES) % (MILES) % (MILES) % BUSES AuTOS

90 | 12.249 1.0g4 €.254 <9 67,4
o 13.141 7.2 1.140 52 | €905 | 79 €7 67,2
92 | 14623 | 17 1.244 9,1 9.044 | 11,7 €5 67,7
92 | 15741 7,2 1.3¢0 | 109 | 10629 | 69 €€ 67,5
o4 | 17.3€2 | 104 1566 | 135 | 1770 | 107 9,0 67,7
95 | 1£.€33 | €3 1.659 59 | 12594 | 70 4 66,9

VARIACION

ANUAL PROMEDIO:  9,0% £.9% €,9%

El cuadro indiea un constanta erecimiento del ndmeto de aufos y buges que e controlan
en |ae plazag de peaje. En el caco de log busee, precicamenta el afio 94 regjstra el mayor
qumento, situacién que confradice directamente I3 disminucion en un 10,4% de
bacajetoe franeportados en buses interprovinciales durante el miemo afio (ver Cuadro N°1).
Naturalmente, puede pencarce que log bugee viajaban con muchos menos pacajeroe de lo
notmal. Sin embargo, no parece razonable que las emprecas pongan mée buces en
eireulaei6n cuando los pasajeros han dieminuido en mé4e de un 10%.

Por ofro lado y confitmando lo anterior, lag miemag fuentes citadae indican que desde
1990 3 1994 ha habido un conctante aumento de busee interprovinciales puestos en
cireulacidn. El afio 1994 no ha sido excepeiGn en esta materia puesto que se pash de
2.459 3 3.006 busas en cireulgeién.

Lo expuesto ectaria indicando que @l cardefer provicional de lag cifrag 1994 ectd

afectando de manera muy importante gu precieifn, al menoe on lo que a tofales
nacionales se refiere.
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Cuadro N° 12:

BUSES Y AUTOS CONTROLADOS EN LO PRADO Y EL PAICO 1984

Total todo tipo de vehieulog, Totales por tipo y Participacidn en el total

FUENTE: |dem antetiot

TOTAL BUCEQ AUTOS PARTICIPACION %

(MILES) (MILES) (MILES) BUSEQ AUTOQ
LO PRADO 2.933 €% .783 g4 792
EL PAICO 1.027 142 722 12,€ 70,3

El cuadro N°12 indica que en 1994, a pesar de que en log peajes de Lo Prado y El Paico
loe qufoe fiehen una parficipacién noforiamente mayor que aquella que obtienen como
promedio 1990-1995 3 nivel nacional (67,5%, ver cuadra N°10), Ia participacion de
log bugas ec colo 4- déeimas inferior al promedio nacional 1990-109K en el eaco de Lo
Prado, y 4 puntos poreentuales cupetor en el cago de El Paico. Ee decir, también en ecte
caen existe una evidente diccrepencia entre 1g viclenta baja de pasajeroe trancportados
decde Santiago haeia la costa durante 1994 y el ndmero de buses que vigjan en eca
direceitn.

Todo lo cual nos hace concluir que el cardefer provicional de lae cifrae del INE para
1994 ha afectado de manera sustancial lag cifrac de pasajeros transportados. Pero,
adem4e de ello, creemos que Ia baja de un 35% puede axplicarse parcialmente por un
gvance en el mercado por parte de trancportistae que, particularmente en esfe recorrido,
gehian al margen de lae empresas regisiradas e informantes.

Ez por estag razonee que en los caleulos que mée adelanta ge hacen e han utilizado las
cifrac de 1999, en cuanto 3 pasajeros transportados en buses hacia la V Regidn Costa.

En cuanto 3 log turictas extranjeros ingresados al paie por el paco de Los Libertadores, el
Cuadro siguiente indica que lac conoeidae fluctuaeiones en lae llegadas de turictae deede
Argenting con verdaderamente de gran magnitud, adn cuando, eonciderando todo el
sexenio, igualmente ge produjo un crecimiento acumulativo.
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Cuadro N° 19:
LLEGADAS DE TURISTAS EXTRANJEROS POR EL PACSO FRONTERIZO LOS
LIBERTADORES 1980-1985

Totales por afio y Varigei6n Porcentual
FUENTE: Manual pata ol Inversionista Tutietico - SERNATUR V Regjéin

AllO
1960 1901 1992 1993 1994 1865
NUMERO | 327.049 540.902 446.5¢4 450.245 470.120 3%6.919
VAR. % 654 174 0% 44 17,7
VARIACION PROMEDIO: 71%
VARIACION ACUMULADA: 1€,3%

Como erg previsible, el cuadro indica importantes variaciones anualee en lag llegadas de
turictag -provenientee de Argenting en cu inmenea mayora- por el paco Loe Libertadores.
Es sabido que el afio 1991 tuvo caractericticas extraordinariag en ecta materia, generadas
egencialmente por un tipo de cambio que favorecia de manerg también extraordinara al
turicta argentina en nuestro paie. De allf que Ia varacién promedio aparece distorsionada
y fiene, en ecte taco, una validez muy relativa. No obetante, al calcular I3 varigcién
acumulada durante el sexenio se observa un crecimienta de 15,3% que 3 cu vez entraga
un crecimiento promedio anual de 3,7%.

No tenemos forma de caleular qué proporei6n de turistas ingrecados por el paco de Los
Libertadores efectivamente viajan hacia la V Regién Costa. En SERNATUR 2o piensa
que probablemente sea una mayoria, qunque consideran razonable suponer que un 40%
llegan g I3 ciudad de Vifia y sug alrededores. En todo caso, en log edleulos muy somerog
que ge realizan 3 continuaci6n no se consideran estos turistas puesto que aquellos que
viaan en vehiculog paticulares ectdn ineluidoe en log confroles de peaje, y ho fenemos
forma de caleular Ia proporei6n de turistae que viaja en buges internacionales.

Con log antecedentes entregadoe se puede estimar, de manera muy aproximada pero

igualmente til a loc objetivos de este estudio, el ndmero de personae que anualmente ge
traclada hacia I3 costa de la V Regjén:
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Por un lado, el Cuadro N°O nog indica que en 1993 loe buges intarprovinciales con
terminal en Stgo. fransportaron hacia y deede la costa (enfendemos que en ambog
sentidos qunque I3 fuente no lo especifica) un total de 6,75 millones de pasajeroe, lo
cual nog permite gsumir que 13 mitad de ellos (3,4 millones aprox.) fueron trangportadoe
en direceién Costa.

Por otra parte, el Cuadro N°12 ectablece que en log peajec de Lo Prado y EI Paico fueron
controlados un total de 2.505.000 automéviles durante 1994, Si estimamos que an
promedio ce tragladan tan c6lo dos perconag por vehieulo, tenemog un fotal de 5 millones
que, sumadag 3 loe 2,4 millonee francportadae en bugee, noe d§ que €,4 millones de
bersonag eniran anualmente 4 14 costa de la V Regjén.

Naturalmente que ceria abusivo asumir que ecos €,4 millones de perconas ejercen algidn
tipo de preci6n por alojamiento, puesto que 1a cercania de Cantiago y lae motivaciones
migmag de muchog de log vigjes permifen asegurar que una proportioh muy mayortara
vuelve durante el dia y no bugea pernoctar en I Regi6n.

Qin embargo, desde un punto de vista potencial, estae cifrae reprecentan un mercado de
ehormes proyeccionee. El ciguiente ejercicio e lo demuectra: &i tan edlo una déeima
parte de estas personag decidiera pernoctar en la Costa una vez adicional al afio, y lo
hiciera a travée de la ofera comercial de alojamientos, 13 demanda anual ce
incrementaria en €40.000 diags-cama. Lo cual 3 cu vez cignificaria un ingreco
adicional, e6lo por coneapto de alojamiento, de $¢€.400 millonee & ectimamoe en
$10.000 el precio promedio de Ia petnoctacién.

Por cierfo que con muchos los factores que debieran conjugarse para obtener un
incremento tal de 13 demanda. Entre ellos, 13 citugei6n econdmica general del paie. No
obetante, tal y como SERNATUR y otroe agentes interccados en el temg lo han
planteado, uno de esoe factores ec [a propia oferta, parficularmenta en cuanto 4 gu
variedad, cu calidad, y una relacién m4s razonable enfre ecta ditima y el costo de log
servicios.
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2.2. LA OFERTA DE ALOJAMIENTOS TURISTICOS
EN LA V REGION

Los cuadrog que siguen noe ilustran sobre el ndmero de ectablecimientos de hospedaje y
I3 oferta de camag tanto en 19 Regién de Valparaieo como en 1a Sub-regi6n Costa. En log
cacos de los cuadroe N° 14- y 15 no se trata de cifras directamente comparables puesto
que el segundo mide la progreci6n entre loe afioe 1992 y 1905 y al primero compara
lac cituaciones de 1998 y 1996(Marz0). No obstante, en ambos casos queda
democtrado que Ia oferta de alojamienfos ce encuentra en constante aumento,
particularmente si Ia medimos desde el ndmero de camas oftecidac que tuvo, para toda Ia
Regi6n, unq varigei6n anual promedio de 7,9%, indicando consistencia con lag divereas
cifras nacionales que se obtuvieron en al capitulo anferior. En todo eaco, el cuadro N° 16
ee 3Gn m4e ilustrativo desde el punto de vista de log objefivoe de este ectudio. En &l ce
decagrega la oferta de eamas de acuerdo a aquellas localidades que forman parte de la
aub-regjén Costa, cuyos flujos de pasajeros fueron yg descnitos.

Del Cuadro N°14- conviene destacar que en un plazo poco mayor de dos afiog, Vifia del
Mar vi6 qumentada cu planta hotelera en 11 nuevos establecimientos lo cual ee casi tres
veces més que log casoe de Algartobo y Puchuncavi que ocupan el segundo lugar de
crecimiento en cifrae abeolutac. No obetante que en términoe relativoe ecta relacién ce
invierte puesto que Vifia creci en poco menoe del 10%, en tanto que lac ofrac dos
localidades lo hicieron an m4e del 50%.

Por ofto lado, es también destacable el hecho que de los 3792 establecimientos de Ia

Quinta Regién, el 75,6% (2€2) se encueniran en localidades costerag o de la Sub-
region Cocta y de elloe ol 4.7% (121) co ubican en I3 comuna de Vida del Mar
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Cuadro N° 14

ECTABLECIMIENTOS DE HOSPEDAJE EN LA RECION DE VALPARAICSO
Nidmero de ectablecimientos por comuna segidn tipo. Compara cituaciones a Noviembre
de 1992 y a Marzo de 1996 (no incluye lela de Paseua y Juan Ferngndez).

FUENTE: SERNATUR-V REGION, Oficing de Servicigs Turisticos

COMUNA NOVIEMBRE {993 TO- MARZO 1996 T0- | DIE
Tiro TAL TIPO TAL
1 ¢ AL R M AH O H @ ¢ A R N A W
| Al GARRORD | 2 2 2 7 I 1 | 2 i 4
CARILDO 2 2 2 ] 0
| CARTAGEMA 4 15 2 5 25 2 L O 5 N 4 24 |
CACARI AN, 2 ) S | 92 1 | 4 0
CATEMU | 1 | [ 0
£l QuIeen 1 g 1 29 1 3 7 04t 7 22 2
| EILTARO g 1 & g 6 9 70 gl g 2 17 -2
CAICRA 7 8 g 2 B < Q
LA CRYZ 1 ! | 1 0
LALIGUA { | 4 ] s 2 2 | 6 1
LIMACHE | 7 2 g 2 | 2 g 0
LLAYLLAY 2 2 | 1 2 0
L0S ANDES I 1 g 74 3 2 g g 1
| HUUEIAS 1 !
OLMUE 2 2 2 2 g 14 4 1 A 5 v 9
| PAMDUEHUE 1 1 2 ! 1 )
PAPUDO g 1 T3 16 | | 16 0
| PUCHUNCAVI | 3 7 2 | g 2 1 4
| PUTAENDO 1 1 1 1 Q
QUILLOTA 1 1 2 | 2 1 4 2
| OUILPUE i T 3 g | 2 g Q
| OUINTERQ 2 1 10 2 g 2 18 [ ol 3 5 20 |
| CN. ANTONIO | | 2 i & 7 2 | 2 £ 2
SN, ESTERAN 2 1 { 4 2 1 4 0
| QM. FEIIPE 1 2 z I 4 | IS 0
OTA. MARIA | 1 1 1 0
| _STO DOMINGD 2 2 g 2 L 4 |
VA PARAISO 1 q | 1 4 12 3 4 1 B 12 1
| V. AIEMANA 2 2 2 2 4 g
VIfA 1 ol og 9. 4o | 179 | & 17 | 29 | 25 | 4| 582 121 1
| ZAPAILAR | 1 R 2 2 Fd 2 2 2 8 -1
TOTAL 211412 | 112 1solal 119 1l 9c0l 1212/ 60lo| 7714|120 372 23
Q1= CIN INFORMACION C= CAMPING AC= ALOJAMIENTO COMPLEMENTARIO
R= RESIDENCIAL M= MOTEL AH= APART-HOTEL H= HOTEL
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(Cuadro N° 15:
OFERTA DE CAMAS EN LA REGION DE VALPARAISO 1692-19G5

Niimero de camag ofrecidag por provinciag y comunag de 1g V Regidn .
FUENTE: SERNATUR-V Regjtin, Oficina de Servicios Turisticos

PROVINCIA COMUNA 1992 1992 1994 55 | e-tRak
CAN ANTONIO ALGARROBO 9 234 460 403
CARTACENA 1157 1.201 1.30f LOg7
EL QUISCO 671 1053 130 1150
EL TABO 441 16! L7 Lit6
AN ANTONIO 205 129 i€1 79
SANTO DOMINGO 2% 44 428 449
TOTAL 2.922 4.436 4347 4.284
VARIACION % 51,2 2,0 09 18,7%
PETORCA CABILDO 9 9 9 9
LA LIGUA 107 113 I 0%
PAPUDO 660 687 70% 71
ZAPALLAR I I05 104 153
TOTAL €57 ol4 LY og!
VARIACION % 2,0 2,0 52 2,4%
CAN FELIPE CATEMU 21 21 40 40
LLAY-LLAY 12 12 12 12
PANQUEHUE 77 27 27 27
PUTAENDO 22 22 22 22
CAN FELIPE o7 €7 og 120
CANTA MARIA 140 (50 150 (50
TOTAL 219 319 249 n
VARIACION % 00 94 6,2 5.2%
LOS ANDES LOS ANDES 685 679 619 696
QAN ESTERAN 247 269 269 289
TOTAL 932 a4g 339 9€5
VARIACION % 17 632 10,9 2,1%
QUILLOTA LA CALERA s 206 206 206
LA CRUZ 23 54 34 24
LIMACHE 2 57 77 6%
OLMUE 222 2g9 509 54
QUILLOTA 62 72 110 156
TOTAL 574 7€ 936 1.04€
VARIACION % 35,5 20,3 12,0 22,6%
VALPARAISO CASABLANCA 12 86 102 102
PUCHUNCAVI 596 72% €52 €6l
QUILPUE 29 59 59 59
QUINTERD 703 794 740 722
VILLA ALEMANA 7 45 54 194
VALPARAIZO 405 406 292 426
VIRA DEL MAR 6.02€ 6.335 6.553 6.712
TOTAL 7.250 2433 £.252 9.076
VARIACION % 74 50 25 5,0%
V RECION TOTAL 13495 | 1587 | l6.284 16.245
VARIACION % 7.3 2.9 3.4 7.9%
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Cuadro N° 16:
OFERTA DE CAMAC EN LA CUB-RECION COSTA 1992-1995

Ndmero de camag ofrecidae en comunae de I3 V Regién Cocts .
FUENTE: SERNATUR - V REGION, Oficina de Qervicios Turisticos

COMUNA 1992 1993 1994 1695 VARIACION
ANUAL
PROMEDIO
ALGARROBEO 33 934 460 403 g, 7%
CARTAGENA 1.157 1.301 1.301 1.087 -1,3%
EL QuISCO 671 1.053 1.180 1.150 22%
ELTABO 441 1161 1117 .16 53,1%
SAN ANTONIO 205 129 11 179 1%
SANTO DOMINGO 12% 445 42% 449 €3,5%
PAPUDO 660 6€7 70€ 711 2,5%
ZAPALLAR i} 105 104 152 13,6%
VALPARAISO 405 406 392 476 1,7%
VINA DEL MAR 6.02¢ 6.235 8.652 6.712 3,7%
SUB-REGION 10.127 11.969 12.474 12.3€6 7,2%

En e Cuadro N°16 dectacan algunas localidades, Santo Domingo y El Tabo
especialmente, que experimentaron violentog erecimientog en el ttehio, al tiempo que
ce obearvan decracimiantoe menoree en el caco de Cartagena y San Anfonio. En ey
conjunto, la oferta de camae en la Sub-tegién aumenta en promedio un 7,2 % anual.
Vifia del Mar mantiene un crecimiento constante que en cifrag abgolutag eignifican
6% 4 nuevae camag en tree afios.

Ee intaresante hacer notar que aplicando el crecimiento promedio (7,2%) al total de
camag de I3 Sub-regién (12.3%6) llegamoe al cifra de €92 camag adicionales por
afio, que a su vez significan 325.5€°0 diag/eama (€92x365), ec decir el 3%,€%
del aumenta en €40.000 dfae/eama que, 4 modo de efereicio, suponfamoe como
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bocible en p4rrafoe anteriores. No e entonces ung meta impogible o fuera de la
reglidad, puesto que al rtmo de crecimiento actual en 2,5 afios s obtiene
igualmente el gumento supuesto.

Dem4e ects decir I3 enorme impartancia que tiene Vifia como enclave turistico de Ia
Qub-Regjén Costa: m4e de I3 mitad de lae camag oftecidas se localizan en esa
comuna y Su crecimiento, en cifrac absolutas, es varae veces mayor que el
crecimiento del resto de 13 cub-regidn.
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2.- LA ACTIVIDAD TURISTICA
~EN LA BAHIA DE VALPARAISO

En ecte eapitulo se analizardn algunoe acpectos mde especificamante referidos a I3
viabilidad que presenta el proyecto Hotel Bahia, incerto an el sector cantral de Ia
conurbacién costera de Valparaico, y en congecuencia directamente afectado por la
tealidad que precenta la actividad turistica en I3 provincia y, especialmente, en lae
ciudades de Vifia y Valparaizo.

3.1. EL MOVIMIENTO DE PERSONAS
HACIA LA BAHIA DE VALPARAISO

Para obtenetr una aproximaci6n al ndmero de perconas que se desplazan desde
Qantiago hacia la Bahia de Valparaizo, dictinguiéndolac del total de perconas que
viajan hacia I3 V Regi6n Costa (ver capitulo anterior), ho es suficiente con la mera
comprobaci6n del ndmero de vehiculoe que con controlados en el peaje Lo Prado -
cuyo cobro ce hace en direccidn Stgo. - Valparaieo -, puesto que del fotal de vehiculos
controlados en ese peaje, un cierfo ndmeto no fiene como destino lae eiudades de
Vifig o Valparaizo sino I3 localidad de Algarrobo, u oftag cereanag, y en congecuencia
ea decvian hacia el eurponiente en el sactor de Casablanea.

Ahara bien, debido a que Ia carretera Santiago-San Antanio, a diferencia de la que
une Santiggo con Valparaieo, no tiene cobro de peaje cuando ce viafa en el sentido
Qan Antonio-Santiago, ee razonable suponer que I3 mayor patfe de log vehiculoe que
viajan hacia el cector de Algarobo por la caretera Stgo-Valparaieo retornan 4
Qantiago por I3 carretera San Antonio-Stgo., con lo cual evitan el cobro de peaje en
Zapata. La experiencia nog dice que ecta prdctica no e6lo estd extendida entre log
vehiculog particulares, gino también enfre log recorridos de buges.

Qiendo aci, podemos asumir qua e cifras que noe entrega el peaje de Zapata (sentido
Qtgo-Valparaico) reflejan con mucho mayor fidelidad los flufoe vehiculares haeia I3
bahia de Valparaiso.
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Los turistas extranjeroe ingrecados por el paso Log Libertadores no fueron considerados
en log c4leulos relativos a I3 V Regién Costa debido 3 que una cierta proporeién de
elloe ya ectaba incluido en los controles de peajes. No obetante, en este caso es
necesario hacero puesto que no hay peajes en el tramo directo entre Log Libertadores
y la bahia de Valparaiso. Si cuponemos, muy conservadoramente, que tan golo un
307% de estos turistas ce dirigen directamente hacia Vifia y Valparaico, tenemos que
en 199K (ver Cuadro N°13) se agregan 116.076 perconas a loe flujos anteriores.

En suma, podemos decir que durante 1995 viajaron un tofal aproximado de
4.$62.€76 perconae hacia 13 bahia de Valparaico. Naturalmente, ge trata de una
aproximaeién muy gruesa, bacada en supuestos muy congservadores y que adem4e ho
contempla log flujos vehiculares de carreteras o ecaminoe donde no exicte eontrol de
peaje. ‘

Para una aproximaci6n recpecto de 13 incidencia de las temporadac altag en log fujos
obtenidos, contamos con antecedentes mencuales para los afios 1994 y 1995
relativoe 4l total de vehieuloe controlados en el peaje Zapata, y que se exponen en el
Cuadro de la p4gina siguiente.

* No disponemos de desagregacion por tipo de vehiculos y en consecuencia estan
incluidos, aparte de buses y autos, los diversos tipos de camiones. Sin embargo, no
creemos que esto afecte la participacion porcentual de cada mes, puesto que por
una parte el flujo de camiones es relativamente pequeno vy, por ofra, sus
variaciones mensuales deben ser similares a las de los flujos de vehiculos de
pasajeros (tempcorada de la fruta).
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Cuadro N° 1%:
VEHICULOS CONTROLADOS EN ZAPATA 19041005

Todo tipo de vehiculos controlados por mee y participacién del mee en el total
FUENTE: Boletines da Transpatte, Comunicaciones y Tutismo Octubre-Diciembre 1995 y Julio-Septiembre 1996

1994 PARTICIPACION 1995 PARTICIPACION

(MILES) % (MILES) %
ENERO 219 12,4 226 12,2
FEBRERO 195 0 196 10,6
MARZO 142 g 152 g,2
ABRIL 121 74 142 7,7
MAYO 126 7, 135 7.2
JUNIO 122 6,9 127 8,0
JULIO 131 74 122 6,6
AGOSTO 135 7,6 120 7
QEPTIEMBRE 140 7,9 15% €5
0CTUBRE 126 7.7 153 €3
NOVIEMBRE 144 g, 149 g,
DICIEMBRE 150 .5 161 2,7
TOTAL 1.771 100 1.€50 100

El cuadro anterior viene 3 teforzar 13 idea planteada al inicio del capftulo 2 respecto
de que I3 bahia de Valparaiso elerce una atraccifn que se extiende eongistentemente g
lo largo de fodo el afio, m4g all4 del indudable pesk que ce produce en los meses de
Enero y Febreto. Aci por efemplo, al extraer el promedio de patticipaci6n de los meges
Marzo 3 Diciembra de 1995 (es decir, excluyendo Enero y Febrero) obtenemog al
7,7% de participacién por mee (Marzo a Diciembre suman ol 77,3% de
barticipaci6n), el cual, restado de lae respectivae participaciones de Enero y Febrero
(12,2% y 10,6%), nos informa que dichoe meses aportan adicionglmente apenas un
4,5% y un 2,9% al promedio de los magee reatantee.

En todo caco, deben hacerse notar dog cosas: a) el ndmero de pacajeros transportados
pot vehfeulo (bug o auto) es con toda segutidad mucho mayor durante los meses pesk
b) durante los meses pegk se produce un cambio en I3 composicién de loe viajerog,
qumentando en forma imporfante el furieta neto o vacacional que aporta con un
promedio de pernoctaci6n mucho mayor que log que viafan por razones de hegocios u
ofrag no vaeacionales. Sin considerar estos dos aspecto resultaria impogible explicar Ia
evidente aglomeracith de gente que ge produce, particularmente en Vifia, durante log
meses de verano. Naturalmente, loe c4eulos del p4rrafo anterior ho apuntan a
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dieminuir 1a enorme importaneia que tiene 13 temporada veraniega para 1a actividad
turictica de Vifa del Mar, eino 3 dectacar el hecho que la actividad propiamente
hotelera no estd dependiendo exclusivamente de los masee de verano (como cucede en
la mayor parte de las localidades netamente vaeaeionales) y que, eh congecuencia, log
factores de afraccifn trageienden con mucho lo vacacional y oforgan a eca actividad
uhg estabilidad y un potencial de decarrollo mucho mayor.

Parq aproximarnoe al ndmero de pernoctaciones en establecimientos especializados de
alojamiento turicticos, disponemos de loe antecedentec que nog entrega el Cuadro
N°19, haciendo lag aclaraciones siguientes respecto de lag cifras que en ese Cuadro
se entregan para Vifia y Valparaico.

Por cuanto s6lo disponemos de cifras globales para g V Regidn, percictia el problema
de obtener una decagregacion aproximada de lac llegadas y pernoctaciones
correspondientes a Vifia y Valparaico o, en otrae palabrag, obfener una aproximacién a
I3 participaci6n porcentual que les corresponda en el total de Ia Ragidn.

Parg obtener un3 cuposicién basada en hechos, se consideraron lag siguientes
refarencias:

a) el Cuadro N°15 nos indica el ndmero total de ecamae ofrecidas en la V Regién
(16.€45), asi como el ndmero de camas que se ofrecen en Vifia y Valparaico
(7.13%), con lo cual obtenemos que estas ciudadee participan con un 4-2,4% del
total de camas ofrecidas;

b) loe calculos relativos al movimiento de perconas hacia Ia V Regién Costa
(capitulo?) y haecia 1a bahfa de Valparaiso, nog indiean que esta dltima participa
gproximadamente con un 50% del total;

¢) Disponemos de cifrae desagregadac para 13 provincia de Valparaico provenientes de
un Anuario de Turiemo publicado por el INE por dnica vez en 1991, En &l ze
ectablece que I3 parficipaei6n, en llegadas y pernoctaciones, de Ia provincia de
Valparafeo respecto de toda la Regi6n es de un70% (5€7.2€2 pernoctaciones
totalee vereue 412.171 pernoctacionee en I3 provincia de Valpargico). Si bien ecta
eifra puede parecer excesiva al considerar 1a referencia b), ec concordante con el hecho
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que en la provincia de San Antonio el alojamiento turistico se tecuelve,
fundamentalmente, por el arriendo de casag, cgbafigs o habitaciones particulares,
gsiendo mucho menor que en Vifia la presencia de establecimientos hotelerog o
informantes.

En congecuencia, hemos considerado razonable suponer que, en cuanto 4 llegadas y
petnoctacionee, Vifia y Valparaico participan con un ©60% de lae cifrae que
correcponden a 1a V Regi6n en cu conjunto, eupogicién que ademés quiere ser un
compromico entre lag cifrae del Anuario 1991 y el posterior desarrollo hotelaro en
proviciag de 12 V Regidn distintac de 13 de Valparaico.

Cuadro N°19:

LLEGADAS Y PERNOCTACIONES A ESTABLECIMIENTOS DE
ALOJAMIENTO TURISTICO - 1996

Llegadac y pernoctaciones informadas por mes en I3 V Regi6n. Pernoctacién
bromedio y participaci6n del mes en el total. Pernoctaciones aproximadag en Vifia y

Valparaiso.
FUENTE: Boletines Trimectrales de Transporte, Comunicaciones y Turiemo 1996 (INE)

LLEGADAS | PERNOCTA- | PERNOCTA- | PARTICI- LLEGADAS PERNOCTA-
CIONES CION PACION VINA-VALPO CIONES
PROMEDIO | MENSUAL (60%) VINA-VALPO
: % (60%)
ENERQ 49.320 14.2.660 2,9 19, 29.592 £5.506
FEEBRERD 40.11 114.092 2,8 15, 24.067 6%.455
MARZO 23.€57 55.110 2.3 7,6 14.332 22.066
ABRIL 23.9€6 4%.710 2,0 6,7 14.392 20.226
MAYO 10.494 26.196 1,8 5 11.696 21.71%
JUNIO 17.951 21.19¢ 1, 4,3 10.411 1€.719
JULIO 24.752 40,404 2,0 6,9 14.€51 20.696
AGOSTO 22.580 44.473 2,0 6,2 13.54% 26.654
QEPTIEMEBRE | 22.3€4 4%.09¢ 2,1 6,7 13.430 2%.€59
OCTUBRE 25.421 47.139 1,9 6,5 15.253 2€.2€3
NOVIEMBRE | 25.632 490.936 1,9 6.9 15.379 20.962
DICIEMBRE 27.452 54.765 2,0 7,6 16.471 32.€59
TOTAL  322.370 721.€71 100 103.422  433.123

En todo caso, es bueno mantener presente que, con toda seguridad, lac llegadas y
bernoctaceiones informadae son mucho menorese a lag reales. Bagte decir que al dividir
lag pernoetaciones en I3 V Regi6n por el ndmero de camag ofrecidag, obtenemos que
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cada cama ha cido ocupada g6lo 42,€ veces al afio lo que impliea un taca de
ocupabilidad anual de 11,7%, muy inferior a lac tacae que entrega el citado Anuario
barg establecimientos comerciales de alojamiento turisticos: 27,3% a nivel nacional
y 23% en la V Regién.

Recapitulando, tenemos que un total gproximado de 4.€62.€76 perconae viajan
anualmente hacia la bahia de Valparaico, de lag cuales 193.422 (un 4%) ze alojan
un promedio de 2,13 noches en un fotal de 7.13%€ camae (ver Cuadro N°15) que ce
dictribuyen en 144 (ver Cuadro N°14) establecimientos especializados e informantes
de alojamiento turistico.

3.2. LA OFERTA DE ALOJAMIENTOS NO HOTELEROS

Naturalmenta, lo obtenido hasta ahora ho refleja en cu fotalidad loe alojamientos
disponibles ni efectivamente utilizadoe en 13 bahia de Valparaiso. Como es sabido,
exiete una importante oferta informal de cacas y departamentoe particulares que
durante loe meset de verano pueden llegar 4 tener plena ocupaeidn.

Para el andlisic de este cegmento de I3 oferta hemos optado por acudir 4 los datos
cencales respecto de I3 relaci6n entre viviendae y hogares que ge encuentra en el
documento Chile: Ciudades, Puebloe y Aldese - Censo 1992 (INE).

En primer lugar, y 4 modo de antecedente tectigo, hemos analizado la relacién
vivienda-hogares en algunag localidades nefamente turicticac es deeir, aquellag cuya
actividad fundamental o exclusiva ec 13 recepei6n de turistas (Ver Grafico N°1) : los
antecedenfes demuestran que en este fipo de localidades el ndmero de viviendag es
muy Suparot, en algunos cacog el doble y m4g, al nidmeto de hogares. Ec decir, exicte
un alto ndmaro de viviendae que no ectdn ligadae a un hogar deferminado y puede
inferiree enfonces que ce trata de viviendae cuyo destino es I3 recepeibn de turictag,
sean ectos propietarioe o arrendatarios. Hilando m4s fino, ce podria ectablecer el

* Vivienda: todo edificio construido, convertido o dispuesto para el alocjamiento
permanente o temporal de personas.
Hogar: Una o mds personas que, unidas o no por relacién de parentesco participan
de la formacién y/o utilizacién de un mismo presupuesto, compartiendo comidas y
habitando en la misma vivienda o en parte de ella.
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Grafico 1: RELACION VIVIENDAS Y HOGARES
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grado de dependencia de una determinada localidad respecto del turiemo. Asi por
efemplo, en el caco de Caldera, que ciendo una localidad de origen turistico cuenta
hoy en dia con una planta de tratamiento pesquero de grandes dimensiones, los
hogaree con un 74% del total de viviendag; pero en el cago de El Quicco, donde todo
gira en torno al turismo, los hogares representan apenas el 20% del total de
viviendas.

En segundo lugar, hemos analizado esta relaci6n en ciudades de medigno tamafio en
lag cusles evidentemente I3 getividad furistica es una fraccién, 3 veces muy pequefia,
del conjunto de actividades que acogen (ver Grafico N°2) : en ecfos cacos la relacidn
ge invierta y, con lae excapeiones de Vifia del Mar y La Serena, nos encontramos con
que el ndmero de hogaree cobrepaca al de viviendag en una proporei6n por lo dem4s
muy similar en todas ellas.

Estos antecedentes permiten suponer que lag €.194 viviendas vifiamarinag que ho
eon ocupadas por hogares fienen un destino furistico, 0 m4s precicamente vaeacional,
independientemente que gean ugadas por sue propietarios, por arrendafariog, 0 por
ambaog en diferentes periodos.

Siando asi, y ¢i suponemos que cada vivienda puede acoger un promedio de 4
berconag, fenemos que Vifig ofrece 32.776 camag adicionales 3 lag de log
estgblecimientos especiglizados. Por cierto , en ecte cago I3 oferts estd pricticamente
rectringida 4 los mesee de verano y Ia eirculaeién de perconag ee incomparablementa
menor 4 13 de log establecimientos hoteleroe. Ee decir, &i congideramos que el periodo
promedio por el cual se arriandan estag viviendag es de 10 dias (asumiendo que los
artiendoe fluetdan nommalmente entre 7 y 14 diag) y s cuponemos un O0% de
ocupaeién durante €0 dfas entre fines de Diciembre y principios de Marzo (¥
periodoe de 10 diag), tenemoe que un total de 235.9%7 perconas utilizan esta
forma de alojamiento.

Qi 3 estas personas agregamos las 192.422 que anualmente ge alojan en
establecimientos hoteleros, tenemos que 4-29.409 perconag, un €,€% del total de
viajeroe que ingresan 3 la bahfa de Valparaico (4.£62.76), pagan un precio
cometrcial por su alojamienta.
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3.3. VIABILIDAD DEL HOTEL BAHIA

Lac ciguientec con lag concideraciones, mé4e especificamente refaridas al Hotel Bahia
y de cardeter m4e bien cuantitativo, en lag cuales baeamoe nuestra precuncitn de que
se trata de un proyecto vigble. Naturaimente, el conjunio de anfecedentes generales
enfregados en loe capffulog anteriores, parficularmente aquelloe referidoe a 13
actividad turistica  nivel nacional, forman parte impartante de esq presuncidn.

a) El Hotel Bahia oftece un total de 704 camag distribuidas en 30% habitaciones.
Esto cignifiea que el hotel ofrece 256.960 (704x365) pernoctaciones al afio,
suponiendo una tasa de ocupabilidad del 100% tanto de eamag eoma de habitaciones.
Naturalmente, ecta ec una situacién impogible para cualquier hotel. En congecuencis,
el problema ectd en definir una taca de ocupabilidad que se encuentre dentto de
m4drgenes que 13 realidad establece como normales.

Para ello, disponemos de los antecedentes que nos enfrega el Anuario de Turiemo del
afio 1991 , en el cual ge ectablece que 1a tasa promedio de ocupabilidad de camae fué
de un 27% en I3 provineia de Valparaieo y de un 27,3% a nivel nacional. Ee bucno
destacar que la taca promedio de Valparaico ectd dentro de lac altae del nivel nacional
y, mde adn, la taga correspondiente al mes de Enero (57,9%) eg, con distancia, Ia
m4g alta de todas las provineias del pais.

Parg aste caco ocuparemos ung tasa promedio anual de un 35%, porcentaje que
otorga ceguridad recpecto de pogibles subectimaciones en log datos que entrega el
Anuario citado.

" Tenemos también la posibilidad de usar la tasa de ocupabilidad que se obtiene a
partir del nimero de camas actualmente ofrecidas en Vifa-Valparaiso y el numero
de pernoctaciones calculadas en el CuadroN°®19. Pero, al igual de lo que sucede
para la V Region, la tasa resultante(17%) parece demasiado baja e introduce dudas
sobre la posibilidad de que un hotel pueda financiarse con ella.
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Siendo asf, tenemos que: 704 x 365 x 0,35 = €9.8936 son lac parnoctaciones
por afio que el Hotel Bahia debe obfener para ser conciderado un proyecta viable y
econGmicamente rentable .

Considerando que en Ia V Regi6n tenamog un promedio de pernoctacién de 2,13 por
llegada, obtenemas que el ndmeto de pereonag que gnualmente deben llegar al Hotel
Bahfaec de 42.2283 .

b) La cifra anterior corresponde a un O,¥6% del total de perconas (4.€62.€76) que
ingreean anualmente 3 I3 provincia de Valparaico. Es decir, menos del 1% de esas
berconas debieran fomar la decisién de pernoctar en el Hotel Bahia para cumplir con
l3 condici6n ectablecida en loe pdrrafos anteriores 0, en otrae palabrag, el Hotel Bahia
debe conquistar menos del 1% del mercado potencial que esac personag reprecentan.

No obstante, se puede ser m4g riguroso en esta materia y considerar que el mereado
potencial directo del Hotel son aquellas 429.409 perconac que pagan un precio
comercial por alojarse en Vifia -Valparaico. En este cago, log futuroe hudspedes del
Hotel Bahfa repregentan un 9,%% del total,

¢) Como el mereado no es estdtico y, por el contrario, demuestra un importante
erecimiento anual, con los antecedentes que disponemos buscaremos establecer ung
tagq anual de crecimiento de 1a demanda por alojamiento comercialmente frangado en
I3 bahfa de Valparaiso.

En loe Cuadroe 5 y 6 del capitulo 1, se ha ectablecido que, a nivel nacional, las
llegadas de pasajetog, chilenos y extranferos, 8 establecimientos de alojamiento
turfctico ha venido ereciendo a un ritmo del 7% anual enfre 1991 y 1995 y 3 un
ritmo adn mayor entre 19€7 y 1991, Esta taea de crecimiento ce correcponde casi
exactamente g I3 faea promedio de crecimiento que ha mantenido, y ce asegura que
mantendrd, el Producto Interno Bruto. Por ofro lado, el Cuadro N°15 corrobora este
crecimiento para 1a V Regi6n al ectablecer que el erecimiento anual promedio de I3
oferta de camag ee de un 7,9%, incluso cuperor al de lag llegadas. A mayor

* No debe perderse de vista que para un hotel 5 estrellas el precio promedio de la
pernoctacién puede calcularse, por lo bajo, en $25.000. Lo cual significa un ingreso
anual bruto de $2.248.400.000 o un ingreso promedio mensual de $187.366.647.
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abundamiento puede decitce que ol Cuadro N°11 establece que el flujo vehicular
controlado en Lo Prado ha tenido un erecimiento anual promedio de un 6,3% entre
1890 y 1995.

Ectoe hechos d4n pié para que consideremos razonable proyectar una f3ea de
ereeimiento de un 6% anual para la demanda de alojamiento turfetico en Vifia y
Vaiparaiso.

Qiendo asf, podemos decir que en 1997 se agregardn 25.765 parconae a las
429.409 que actualmente trangan cometcialmente gu alojamiento en Vifia y
Valparaico. Al afio siguiente se habrdn agregado 52.075 perconae y a 4 afios plazo,
para al afio 2.000, este mercado habrd crecido en 112.709 pereonag, llagando 3
511.4382 el ndmero de personae que buscan transar comercialmente su estadia. A
ecae alturac el Hotel Bahia deberd haber conquictado el €,3% de este mercado para
eumplir con sue metae. Ecfo, sin considerar que un hofel con lag caractericticas del
Bahia act§ en condiciones de cer, por &f miemo, un factor de atracei6n para perconag
que normalmente ho viajan y alojan en Vifa.

d) Por dltimo, debe congiderarce que el ndmero de camag ofrecidac en I3 provineia de
Valparaiso ha venido cubiendo 3 una taca del 5% anual deede 1992 (ver Cuadro
N°15), lo que implica un ndmero de 10.007 para 1997. La construeei6n del Hotel
Bahia, con sue 704 camag, implica 3 eu vez un gumento del 7% cobre ese nidmero
de camag. Ec decir tan ¢6lo 2 puntoe porcentuales m4e que el gumento anual
promedio que ge viene produciendo.
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f) En un contexto de crecimiento de Ia movilidad inferutbana de las personag y en
genaral de |3 getividad turfctica, el surgimiento de un hofel euyae caracteristicas de
emplazamiento y cervicioe ofracidos lo destacan por sobre la oferfa ya exisfente,
implica una apreciable ventaja inicial puesto que una parte importanfe del mercado 3
eonquistar estd conformado por perconas que no han ectablecido 1azoe emocionales,
comerciales 0 de eimple h4bito, con ofrog establecimientos comparables. Para estas
parconag, la oferta novedosa o adicional del nuevo hotel [ugard un papel decigivo a la
hora de optar.

En este senfido, I3 oferta adicional clave del Hotel Bahia eg 1a de su emplazamiento.
Materia en la cual el proyecto ha cido paricularmenfe cuidadoco, siguiendo la

conocida respuesta del precidente de 1a cadena Hilton cuando se le congultd geercs del
por qué del éxito de sue hoteles : Ubicacion, ubicacion y ubicacign.

e BODRTTE e
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