DIRECCION DE PROYECTOS Y PROGRAMACION DE INVERSIONES

Distr.
LIMITADA

LC/IP/L.138
8 septiembre de 1997

ORIGINAL: ESPANOL

METODOLOGIA PARA IDENTIFICACION, FORMULACION
Y EVALUACION DE PROYECTOS DE INVERSION EN
EL SECTOR TURISMO

Sergio Pottstock, Alfredo Corrales y Alberto Schwartzmann *

* Los autores de este trabajo son consultores de la Direccién de Proyectos y Programacion de
Inversiones. Las opiniones expresadas en este documento, que no ha sido sometido a revisién
editorial, son de la exclusiva responsabilidad de sus autores y pueden no coincidir con las del
Instituto.

97-9-734



INDICE

RESUMEN . . . iii
PROLOGO . ...\ttt v
L. INTRODUCCION . .. ...t 1
2. PANORAMA GLOBAL DEL TURISMO . ......... .. ... ... ... . . ... 3
2.1.  Conceptos preliminares . . .. ................. ... .. ... . 3
22, Elsistematuristico . . ................ .. .. .. 3
2.3.  Impacto econémico y social del sector turismo . . .. .. .................... 6
24. Rolgubemamental ......... .. ... ... ... . .. ... 15
2.5.  Aspectos legales y administrativos para la inversion turistica . ... .......... .. 18
3. LOS PROYECTOS TURISTICOS .. .... e 21
3.1.  Importancia de una buena identificacion, preparacion y evaluacion
de proyectos del sectorturismo . ............. ... ... . .. ... ... ... .. 21
32. Equidadenlosproyectos .................... ... ... ..., 21
33. Ciclodevidadelosproyectos . ..............o ... 22
3.4.  Sustentabilidad de los proyectos turisticos . . .. ......................... 26
35. Impactoambiental ...... ... .. ... . . ... . ... 26
4, IDENTIFICACION DE PROYECTOS TURISTICOS .......................... 35
4.1.  Caracteristicas del sectorturismo . .. ............ ... ... ... ... .. ..., 35
42. Importancia y elementos de juicio para identificar y definir
adecuadamente €l proyecto . ... ...... ... ... 35
43.  Criterios y técnicas para identificar proyectos turisticos . . ... ............... 37
44. Descripciondel problema . ............. ... ..ol 40
45. ElArboldelproblema .......... ... .. ... .. .. ... . .. . ... 42
4,6. Dimensionamiento del problema . .............. ... ... ... ... ... .. ... 44
4.7.  Evolucion de la actividad en el ambitolocal .. ... ...................... 44
5. DIAGNOSTICO . ... ...ttt 45
51, Imtroduccion . ... ... ... ... 45
52. Localizacion del proyecto . .............. ... .. . . ... 45
5.3.  Estudio del mercado turistico . ............... ... ... ..o 54

ILPES/Direccién de Proyectos y Programacion de Inversiones Pagina i



Metodologia para Identificacion, Formulacion y Evaluacién de Proyectos Turisticos

6. IDENTIFICACION Y DEFINICION DE ALTERNATIVAS DE SOLUCION ......... 65
6.1. Introduccion ........ .. ... . ... .. ... 65
6.2.  Generacion y descripcion de alternativas . ... .......................... 65
6.3.  Estudio econdmico y financiero ... ........... ... ... .. ... ... ... ..., 66
7. EVALUACION DE ALTERNATIVAS . ... ... ..t 77
7.1.  Conceptos basicos de evaluacion de proyectos . ... ...................... 77
7.2 Evaluacion privada de proyectos turiSticos . ... ....... ... 80
73 Evaluacién social de proyectos turisticos . . . ........................... 83
BIBLIOGRAFIA ... ... ... 87
ANEXO . . 89

ILPES/Direccion de Proyectos y Programacion de Inversiones Pagina ii



RESUMEN

El presente documento contiene una metodologia que servird de guia para la adecuada y correcta
identificacién, formulaciéon y evaluacién de proyectos en el sector turistico. El turismo presenta
caracteristicas especiales, tanto por la condicion del producto que ofrece (el consumidor debe acudir al
lugar donde se vende), como por la capacidad multiplicadora de esta actividad en la economia.

Consecuente con lo anterior, en este trabajo se ha puesto especial énfasis en detallar los aspectos mas
relevantes a los cuales los evaluadores deben prestar atencién, indicandose, ademas, algunos métodos para
resolver situaciones especificas.

En el capitulo 1 se establecen algunas consideraciones muy generales, a modo de introduccion al tema
turistico, motivo de este documento.

El capitulo 2 tiene como objetivo resefiar un panorama global de turismo, definiéndose los principales
conceptos de uso mas corriente en este &mbito y se describe el sistema turistico, su impacto social y
economico, ¢l rol del gobiemo y algunas consideraciones de caracter legal y administrativo.

En el capitulo 3 se presentan aspectos fundamentales para la preparacién y evaluacién de proyectos
turisticos. Aqui se analiza la importancia de una buena preparacién y evaluacién de proyectos, se discute
la equidad de los proyectos, aplicada al sector turistico, se describe su ciclo de vida, se presentan los
enfoques de sustentabilidad de estos proyectos y, finalmente, se incluye un apartado en donde se analiza
la evaluacién del impacto ambiental de los proyectos turisticos.

El capitulo 4 tiene por objetivo establecer las principales consideraciones que se deben tener en cuenta
al instante de identificar un proyecto dentro del sector turismo. Se complementa el capitulo con técnicas
destinadas a la definicion e identificacién de proyectos turisticos, la preparacion de la proposicién inicial
y elementos para el analisis y dimensionamiento del problema.

Dentro del capitulo 5 el lector encontrara los lineamientos necesarios para desarrollar un adecuado
diagnostico de la situacién actual. El tema tratado en este capitulo se ha caracterizado por el analisis de
la localizacion de los proyectos turisticos y por el estudio del mercado, para lo cual se analiza la oferta
y la demanda. Finalmente, se incluye un analisis de la competencia, mediante la realizacion de una balance
entre oferta y demanda y las caracteristicas de la competencia.

El capitulo 6 presenta las indicaciones para identificar las alternativas de solucién y para la realizacion
de los estudios econdmico y financiero respectivo.

En el capitulo 7 se detalla el proceso de evaluacion de proyectos, tanto en el enfoque privado como en
el social. Se definen los conceptos basicos y se incluyen ejemplos aclaratorios.

Por ultimo, se incluye un anexo con el desarrollo de un caso simulado, en el cual se aplican los conceptos
y métodos presentados a lo largo de este trabajo.

ILPES/Direccion de Proyectos y Programacién de Inversiones Pégina iii






PROLOGO

Los proyectos del sector turismo poseen unas caracteristicas que vale la pena destacar para apreciar sus
potencialidades ¢ impactos. En primer lugar, su alta elasticidad ingreso permite que a medida que los
paises crecen y se internacionalicen, mayores son las demandas por recreacion y conocimiento de otros
lugares y culturas. En segundo lugar, el turismo posee unos altos coeficientes tanto directos como
indirectos en términos de empleo, valor agregado y divisas. Todo esto hace que sus encadenamientos, tanto
hacia adelante como hacia atras, repercutan positivamente sobre el crecimiento de la economia. Por estas
razones, las inversiones en turismo tienen que ser formuladas con la misma rigurosidad y analisis que los
demas proyectos de inversién, examinando sus impactos desde el punto de vista de la eficiencia y equidad,
cuantificando costos y beneficios y evaluando sus efectos desde una perspectiva privada y social.

En virtud de los anteriores aspectos, se presenta a consideracion de autoridades gubernamentales, sector
privado, firmas consultoras e investigadores en general un Manual integral sobre la forma de formular
y evaluar proyectos turisticos. Para mayor comprension y uso del Manual, se incluye como anexo el
desarrollo de un caso concreto. Por ultimo, con este aporte el ILPES al trabajar el sector servicios
complementa la serie de metodologia de los sectores productivos y sociales. Este trabajo fue elaborado
por los consultores Sergio Pottstock, Alfredo Corrales y Alberto Schwartzmann.

Edgar Ortegon
Director
Direccién de Proyectos y
Programacion de Inversiones
ILPES
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1. INTRODUCCION

Una de las caracteristicas esenciales del ser humano, como especie, es el afan de aventura y
descubrimiento, impulsado en una etapa primaria por la busqueda de sustento y reafirmado luego por el
surgimiento del comercio. Lo cierto es que, practicamente desde los albores del desarrollo humano, el
hombre ha tendido a desplazarse de un sitio a otro. Conforme las sociedades se consolidan y se establecen
instituciones generadoras de riqueza, administracion y servicios; los desplazamientos se intensifican
incluyendo, también, viajes de aventura y de esparcimiento. De este modo, el turismo, en su forma mas
amplia, tiene su génesis casi con los origenes del hombre.

Asi como la historia humana se ha construido a partir de acontecimientos sujetos a riesgo e incertidumbre,
del mismo modo, el turismo se ha desarrollado sin control y carente de un cuerpo tedrico que cumpla con
los requisitos de precision, orden y relacién l6gica entre los conceptos basicos que lo constituyen. No
obstante lo anterior, a partir de la década de los cincuenta comienza un proceso de formalizacién de
estudios analiticos sobre el turismo, producto de la presion ejercida por el ingreso al mercado de empresas
no relacionadas directamente con esta actividad econémica que advierten el potencial de ella.

Aunque hasta el dia de hoy no existe el referido cuerpo tedrico, el avance es notable, en especial en temas
relacionados con terminologia, estadisticas, estudios tematicos, planificacion, etc. De esta forma, se ha
conceptualizado el turismo mediante el establecimiento de un modelo de sistemas, denominado Sistema
Turistico, €l cual se detalla mas adelante en el capitulo 2.

Siendo el turismo un importante sector que genera empleo e inversiones, con un alto efecto multiplicador,
es necesario identificar y desarrollar proyectos que promuevan el crecimiento de esta actividad.

El presente documento tiene como objetivo apoyar el proceso de identificacion y preparacién de proyectos
turisticos, proporcionando los elementos que se deben considerar en cada una de las ctapas de este
proceso.
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2. PANORAMA GLOBAL DEL TURISMO
2.1. Conceptos preliminares.

Dentro de las materias que han desarrollado organismos tales como la Unién Internacional de Organismos
Oficiales de Turismo (UIOOT), la Conferencia de las Naciones Unidas sobre Comercio y Desarrollo
(UNCTAD) y, actualmente, la Organizacion Mundial del Turismo (OMT); figuran en forma destacada la
precision de conceptos y elementos basicos que conforman el turismo, cuyos principales componentes se
definen a continuacion: ‘ '

1. Turismo
Conjunto de actividades que realizan personas durante sus viajes y estancias en lugares distintos
a su entorno habitual, por un periodo de tiempo inferior a doce meses por cualquier motivo.

ii. Turista
Persona que se desplaza a un lugar distinto de su entorno habitual, cuya finalidad no es la de
ejercer una actividad remunerada en el lugar visitado y que pernocta en este wltimo.

iti. Excursionista .
Persona que se desplaza a un lugar distinto de su entorno habitual, cuya finalidad no es la de
ejercer una actividad remunerada en el lugar visitado y que no pemocta en este ultimo.

Tomando como base un pais o una region determinada, el turismo puede clasificarse segin los siguientes
tipos: .

i Turismo interno
Actividades turisticas desarrolladas por los residentes del pais o region que viajan dentro del
mismo pais o region.

ii. Turismo receptor
Actividades turisticas desarrolladas por los no residentes del pais o region que viajan dentro del
pais o region dado.

iii. Turismo emisor
Actividades turisticas desarrolladas por los residentes del pais o regién dado que viajan a otro pais
o region.

2.2. El sistema turistico.

Aun cuando el turismo esta identificado como perteneciente al sector terciario de la economia, vale decir,
al sector de servicios y comercio, es posible hacer un simil con los sistemas productivos del sector
secundario para establecer un modelo que se denominara Sistema Turistico. El paralelo sélo servira como
un referente para desarrollar el modelo analitico planteado.
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Metodologia para Identificacién, Formulacién y Evaluacién de Proyectos Turisticos

Como todo proceso productivo, el turismo enfrenta una demanda a la cual se opone una oferta que
mediante un proceso de venta satisface la primera con el producto turistico; para generar el producto se
requiere de una infraestructura adecuada y un marco legal que regule las actividades del sector, otorgando
tranquilidad a los inversionistas que desarrollaran los proyectos turisticos y tranquilidad a los consumidores
del producto.

2.2.1. Demanda turistica.

Contrariamente a lo que es posible encontrar dentro de los sectores productivos de bienes manufacturados,
en el caso del turismo intentar una definicién de la demanda o tan solo una descripcion de ella es bastante
dificil. Esto debido a que el producto demandado esta compuesto por una variedad de bienes y servicios,
que en muchos casos se superponen con las curvas de demanda de los mismos bienes y servicios, pero
por motivos no turisticos.

Asi entonces, a riesgo de parecer poco precisos se dird que la demanda turistica esta conformada por la
suma de bienes y servicios requeridos por los consumidores (turistas) en cada uno de los sitios que visitan.

Por las especiales caracteristicas de la demanda del turismo, en donde el consumidor viaja con todas sus
necesidades de servicios (telecomunicaciones, alimentacion, alojamiento, electricidad, transporte, etc.), la
realizacion de estudios de mercado para determinar la demanda potencial debe considerar que, por efecto
multiplicador, el consumo de turistas potenciales serd una parte del aumento esperado de la demanda por
dichos servicios. Lo anterior es aparte de las variables usuales de sondeo en este sector, como son: edad,
sexo, ingreso, profesién, ocupacion, procedencia, motivo de la visita, duracién del viaje, destino del viaje,
medio de transporte utilizado, alojamiento, etc.

2.2.2. Oferta turistica.

La oferta del producto turistico presenta caracteristicas unicas que la diferencian de los otros productos
de la economia, es asi que en ¢l turismo el consumidor concurre al lugar donde se ofrece el servicio, por
lo cual, este sector no enfrenta el problema de la distribucion. Por otro lado, al ser un servicio, el producto
no consumido no se puede acumular.

Existe, dentro de este sector, la posibilidad de comercializar bienes materiales, tales como, artesanias,
souvenirs, comida, etc., pero ello no representan necesariamente al producto turistico, pudiendo ser
clasificados en sus respectivas ofertas.

Establecidas las caracteristicas principales de la oferta turistica se 1a puede definir como: el conjunto de
servicios que proveen las instalaciones constitutivas del equipamiento turistico y algunos bienes materiales
que se comercializan por intermedio del sistema turistico.

2.2.3. El producto turistico y su comercializacion.

Aunque el turismo es casi tan antiguo como el ser humano, formalmente se acepta que el producto
turistico, de acuerdo a la concepcion actual, se origina en Europa Occidental en la década de los cincuenta;
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sin embargo, el primer antecedente conocido data de mediados del siglo XIX cuando un agente de viajes
inglés crea Individual Inclusive Tour.

El producto turistico lo constituye un conjunto de servicios y bienes que se ofrecen para satisfacer los
requerimientos y expectativas del turista. En este contexto, la materializacién de las prestaciones se traduce
en actividades que el consumidor puede desarrollar, lo cual implica que las inversiones en proyectos
turisticos deben resolver problemas relacionados con las componentes basicas que conforman el producto
turistico: los atractivos, las facilidades y el acceso.

Los atractivos dicen relacion con los elementos que generan atraccion al lugar, las facilidades se refieren
a los servicios que permiten la permanencia en el lugar y, finalmente, el acceso se refiere a los servicios
de transporte que permiten el desplazamiento al lugar. Este conjunto de prestaciones se desarrolla
principalmente sobre la base de los atractivos, siendo, por tanto, el elemento central a considerar en todo
proyecto turistico.

La comercializacién del producto turistico es bastante particular puesto que no existe ningin envio fisico
al consumidor, esto significa que el producto al momento de la venta es inmaterial, transformandose en
material cuando se consume, vale decir, en el instante en que el turista se desplaza al lugar en que esta
la oferta.

Por lo anterior es muy relevante, para una buena comercializacién de este producto, prestar atencién a la
forma en que se debe empaquetar, lo cual se lleva a cabo por medio de folletos promocionales, literatura,
revistas, etc.

2.24. Infraestructura, equipamiento e instalaciones.

Para que el producto turistico se materialice es fundamental que el lugar cuente con la infraestructura
necesaria en donde se brinden los servicios que el turista demanda. Bajo ese concepto es posible identificar
todas las instalaciones fisicas que proveen servicios y prestaciones al turismo, aun cuando en economia
se entiende por infraestructura al conjunto de instalaciones que un pais o regién posee para sostener su
estructura social y productiva. Asi dentro de aquélla se considera a los servicios sanitarios, la energia, las
comunicaciones, la salud, la educacion, los puertos, las carreteras, etc.

Todos los servicios provistos por la infraestructura sirven al turismo, pero en la mayoria de los casos,
también sirven al resto de las actividades productivas y sociales de 1a nacién. No obstante lo anterior, el
turismo requiere de servicios que faciliten sus propias prestaciones. Estas instalaciones pueden significar
un beneficio social al incluirse dentro del proyecto turistico la construccion de un camino, una red de
alcantarillado, etc.

Aparte de los requerimientos de infraestructura resefiados, la explotacion de los atractivos con que cuenta
un pais o una region, solo sera posible si, ademas, existen las instalaciones adecuadas para que el turista
pueda desarrollar las actividades propias del turismo con la seguridad de que sus necesidades basicas estan
satisfechas.
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Para cumplir con lo anterior es necesario disponer de instalaciones adecuadas para: alojamiento,
alimentacién, esparcimiento y servicios de apoyo como por ejemplo: guias, informacién, transporte
especifico, cambio de monedas, agencias de viaje, etc.

2.3. Impacto econémico y social del sector turismo.
2.3.1. El turismo y el desarrollo econémico.

Desde un punto de vista econoémico, el turismo es una actividad de mucha importancia por su incidencia
en el desarrollo nacional, especialmente sobre la redistribucion de la renta, sobre la balanza de pagos,
sobre el nivel de empleo, sobre el producto nacional bruto, etc.

En sociedades que alcanzan ciertos niveles de desarrollo econdmico, el turismo es un fenémeno social,
no solo irmreversible, sino que resulta definitivamente creciente y se transforma en un elemento
desencadenante o factor acelerador de desarrollo en las areas y regiones expuestas a su demanda.

Dado que la demanda turistica es compleja ¢ integra a un conjunto de demandas (alimentacion,
alojamiento, transporte, servicios diversos), la oferta turistica tiene que ser capaz de atenderla y cubrirla
perfectamente. Luego dada esta esencia muiltiple de la demanda y la oferta turistica, el turismo se
constituye en la palanca del desarrollo socio econdémico de una region, pais o localidad.

En el caso del turismo internacional, el turista financia sus requerimientos con renta generada fuera del
marco de la economia del pais donde efectiia el consumo turistico. En este caso la oferta turistica adquiere
la condicién de exportacién de servicios lo que genera una corriente o flujo de  ingresos de divisas que
mejoran la balanza de pagos del pais.

Por otro lado el gran desarrollo en los medios de transportes, comunicaciones y de la tecnologia de la
informacion han permitido disminuir las barreras fisicas o fronteras entre paises logrando una mayor
integracion entre los pueblos con lo cual se abre un mayor intercambio de productos y servicios
permitiendo una mejor redistribucion del ingreso.

2.3.2. Impacto en otras actividades econémicas.

El turismo es uno de los sectores de la economia que mayor impacto genera en otros sectores. Esto se
debe a que, como se ha dicho anteriormente, la demanda turistica involucra a la demanda en los mercados
de productos y servicios, ya que al desplazarse los turistas inevitablemente llevan consigo el conjunto de
necesidades propias del hombre modemo.

Por otra parte las inversiones en unidades para la oferta de servicios turisticos producen efectos en la
economia a través de la demanda de insumos a otros sectores econdmicos.

El grado de impacto va a depender, en cada caso, del nivel de integracion que exista en la economia local.
Asi un gran programa de inversiones en el campo turistico dentro de una estructura econémica poco
diversificada puede implicar un efecto reducido al conjunto de la economia.
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2.3.3.

ii.

iti.

v.

Efectos directos e indirectos.

Efectos en el nivel de precios

Cuando el programa turistico es de con51derables proporciones, hay que prever las posibilidades
de que la afluencia turistica ¢jerza, sobre una amplia gama de productos, una demanda adicional
capaz de modificar los precios.

Como en general la estructura productiva de los paises de la regién, asociada con el sector
turismo, es relativamente inelastica, se puede llegar a crear una tendencia inflacionaria en la
localidad afectada o cuando el pais es pequefio inclusive lo afecta en el ambito nacional.

En otro caso, el programa puede incrementar la produccion de ciertos productos o servicios y con
ello provocar, en alguna medida la caida de los precios generales en la localidad.

Efecto sobre la capacidad de importacion
Un proyecto turistico genera de por si un ingreso de divisas a la economia de un pais con lo cual
se incrementa la capacidad nacional de importacion.

Efectos en el medio natural y en el habitat (ecosistema)

Cierto tipo de proyectos turisticos puede implicar la transformacion de recursos naturales o del
ecosistema donde se desenvuelven grupos humanos. Este tipo de efectos deben evaluarse en
funcion de sus beneficios y costos sociales.

La ecosustentabilidad de los proyectos turisticos tiene una gran importancia para los paises de la
region y en general para el mundo.

Efectos demograficos

Un proyecto turistico de importancia puede provocar movimientos demogréficos por la atraccion
de mayores ingresos y mejores condiciones de vida. Esto trac como consecuencia la creacion de
empleos e incremento de ingresos.

Efectos culturales

El turismo es un agente de contacto entre filosofias y habitos, formas de comportamiento, etc. Este
contacto entre culturas puede ser positivo o negativo para la sociedad receptora, la evaluacion
social busca percibir este tipo de impactos.

Efectos educacionales.

Un programa turistico involucra un mejoramiento de la infraestructura y equipamiento de una
localidad. Asimismo, se ven impulsados a incrementar su educacion, lo que se logra en un buen
numero de individuos cuando esto se fija como un objetivo dentro del programa de inversion.
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Vil Efectos sobre la salud
Algunos proyectos turisticos incorporan dentro de sus inversiones, fondos para obras basicas a
través de las cuales se mejoran las condiciones de salubridad en la zona donde se localiza. En
algunos casos se llega a reacondicionar el medio ambiente natural con resultados positivos para
la flora y fauna local.

2.3.4. Evolucién del turismo.

El desarrollo y evolucién del turismo mundial y regional durante las ultimas cuatro décadas muestra un
crecimiento sostenido a tasas superiores al crecimiento econémico global.

En el cuadro 2.1 se puede apreciar una serie historica que incluye tanto las recandaciones mundiales en
délares americanos como las llegadas mundiales de turistas del extranjero desde 1950 a 1995.
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Cuadro 2.1. Evolucién del Turismo Mundial

Llegadas mundiales Recaudaciones
de turistas mundiales del turismo
Aiio Total % Crecimiento Total % Crecimiento
(miles) sobre afio (mmus$) sobre aiio
anterior anterior
1950 25.282 - 2.100 -
1960 69.320 10,61 6.867 12,58
1961 75.323 8,66 7.284 6,07
1962 81.381 8,04 8.029 10,23
1963 90.071 10,68 8.887 10,69
1964 104.601 16,13 10.073 13,35
1965 112.863 7,90 11.604 15,20
1966 119.980 06,31 13.340 14,96
1967 129.782 8,17 14.458 8,38
1968 131.201 1,09 14.990| 3,68
1969 143.511 9,38 16.800 12,07
1970 165.787 15,52 17.900 6,55
1971 178.853 7,88 20.850 16,48
1972 189.129 5,75 24.621 18,09
1973 198.906 5,17 31.054 26,13
1974 205.667 3,40} 33.822 8,91
1975 222.290 8,08 40.702 20,34
1976 228.873 2,96 44 436 9,17
1977 249.264 8,91 55.637 25,21
1978 267.076 7,15 68.845 23,74
1979 283.089 6,00 83.340 21,05
1980 286.249 1,12 105.198 26,23
1981 288.616 0,83 107.432 2,12
1982 288.586 -0,01 100.873 -6,11
1983 291.854 1,13 102.448 1,56
1984 319.052 9,32 112.467 9,78
1985 329.538 3,29 117.374 4,36
1986 340.549 3,24 142.067 21,04
1987 366.858 7,73 174.232 22,64
1988 401.710 9,50 201.540 15,67
1989 430.933 7,27 218.369 8,35
1990 459.212 6,56 264.714 21,22
1991 465.844 1,44 271.880 2,71
1992 503.258 8,03 308.745 13,56
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Llegadas mundiales Recaudaciones
de turistas mundiales del turismo

Aiio Total % Crecimiento Total % Crecimiento

(miles) sobre aiio (mmus$) sobre aiio

anterior anterior
1993 517.607 2,85 314.249 1,78
1994 545.878 5,46 345.540 9,96
1995 561.027 2,78 380.693 10,17

Fuente: Compendium of Tourism Statistics 1990- 1994 16° Edition

Del cuadro 2.1 se puede observar que, con excepcion del afio recesivo mundial de 1982, el turismo
mundial ha estado expandiéndose a tasas anuales superiores a las de los demas sectores de la economia.

En el siguiente cuadro se resume ¢l crecimiento del turismo mundial en las dltimas décadas.

Cuadro 2.2. Crecimiento del Turismo Mundial

Llegadas mundiales Recaudaciones

de turistas mundiales del turismo
Periodo % crecimiento| % crecimiento | % crecimiento| % crecimiento

anual anual anual anual

- promedio promedio

1950-1960 174,2] 10,6 2270 12,6
1960-1970 - 139,2]- 9,1 160,7 10,1
1965-1970 46,9} 8,0 54,3 9,1
1970-1980 72,7 5,6 4877 19,4
1975-1980 28,8 5,2 158,5 20,9
1980-1990 60,4 4,8 151,6 9,7
1985-1990 39,4 6,9 125,5 17,7
1990-1995 22,2 4,1 43,8 7,5

Como se puede observar del cuadro anterior las décadas de 1950-1960 y 1960-1970 tuvieron una fuerte
expansion debido a diversos factores como el término de conflictos politicos mundiales, apertura de

Fuentg: Anuario de Estadisticas del Turismo Vol. 2

mercados, creacion de organismos internacionales de regulacion (ONU), etc.

Las llegadas de turistas internacionalmente han experimentado un cambio en la distribucién porcentual,
lo cual se observa en la variacion de los crecimientos regionales, asi por ejemplo, Europa muestra un
importante decrecimiento de sus llegadas, en contraposicion al area Asia/Pacifico que presenta un notable

crecimiento.
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Cuadro 2.3. Llegadas Intemacionales de Turistas

Llegadas Internacionales de turistas
Regién 1980 1995 Variacién
MM MM MM
Europa 65,80 59,41 -6,39
Américas 21,43 19,72 -1,72
Medio Oriente 2,09 1,98 -0,11
Asia del Sur 0,80 0,76 -0,04
Asia/Pacifico Oriente 7.31 14,80 7,49
Africa 2,56 3,33 0,77

Fuente: Anuario de Estadisticas del Turismo Vol. 2

A escalaregional y especificamente América muestra una evolucién de crecimiento del turismo sostenido
entre los afios 1980 y 1994 con una tasa promedio de un 4,06% en la llegada de turistas y de 9,95% en
las recaudaciones. Se observa del cuadro siguiente que tanto la subregion del Caribe como Sudamérica
‘presentan las mas altas tasas de crecimiento en la llegada de turistas con un 5,12% y 5,59%
respectivamente.

Cuadro 2.4. Llegadas de Turistas a la Region

Llegadas de turistas (Miles)
Region 1980 1994

Turistas Participacién Turistas Participacién

(Miles) Mundial(%) (Miles) Mundial(%)
América 61.356 21,43 107.049 19,61
Caribe 6.757 2,36 13.588 2,49
América Central 1.469 0,51 2.368 0,43
Norte América 47321 16,53 78.657 14,41
Sudamérica 5.809 2,03 12.436 2,28

Fuente: Anuario de Estadisticas del Turismo Vol. 2

La region alcanza en 1994 una participacion mundial, en las llegadas de turistas, de un 19,61% lo que
representa una descenso respecto a 1980, afio en que la participacion fue de un 21,43%. Esta menor tasa
esta explicada fundamentalmente por Norteamérica que bajé su participacién en ese periodo desde 16,53%
a 14,41%. En cambio, tanto Sudamérica como el Caribe aumentan su participacion de 2,03% a 2,28% y
de 2,36% a 2,49%, respectivamente.
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Por otro lado la evolucién de la recaudacion regional muestra una tendencia distintiva pasando de una
participacion de un 24,12% en 1980 a 27,21% en 1994, Este crecimiento viene aportado principalmente
por Norteamérica que en el periodo crece de un 16,86% a 21,14%. Tanto Sudamérica como América
Central decrecen de 3,48 a 2,82 y de 0,48 a 0,39 respectivamente.

Lo anterior significa que pese a la menor tasa de crecimiento de turistas en Norteamérica, el tiempo de
permanencia como medida del uso de los servicios turisticos aumenté en el mismo periodo.

Cuadro 2.5. Recaudaciones de la Region

Recaudaciones (MMUSS)
Regitn 1980 1994

Turistas Participacién Turistas Participacion

(MMUSS) Mundial(%) (MMUSS) Mundial(%)
América 25.375 24,12 95.733 27,71
Caribe 3.484 3,31 11.570 3,35
América Central 500 0,48 1.358 0,39
Norte América 17.735 16,86 73.059 21,14
Sudamérica 3.656 3,48 9.746 2,82

Fuente: Anuario de Estadisticas del Turismo Vol. 1

El cuadro 2.6 muestra la tendencia creciente del turismo en América en comparacion con otros sectores
de la actividad econdmica, entre los afios 1990 y 1994.

Cuadro 2.6. Actividad Turistica en América 1990 - 1994

Actividad Turistica en América: Impacto Econémico
Recaudaciones 1990 1994
Por llegada (MMUSS) 742.000 894.000
Como % del PGB ' 0,97 1,08
Como % de la exportaciéon 10,30 10,80
Como % de los servicios 33,84 35,25

Fuente: Anuario de Estadisticas del Turismo Vol. 1
2.3.5. Tendencias y perspectivas.
Durante los afios 80, los paises americanos que incrementaron sus ingresos turisticos a mayor velocidad

fueron Cuba, Islas Caiman, Estados Unidos, Argentina, Republica Dominicana y Chile, constituyendo estos
tres ultimos los casos mas notables. En efecto entre 1981 y 1991, Argentina subié de la 7° a 1a 4° posicion,
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Republica Dominicana, de 1a 13* a la 8%, y Chile, de la 15° a la 11 ubicacion, quedando de esta manera
situado en el umbral de las naciones de América con un ingreso turistico de rango medio alto.

Las estimaciones vigentes sobre las perspectivas de la actividad turistica mundial pronostican para el
periodo 1991-2000 una tasa de crecimiento moderada, del orden de 3,7% promedio anual. Las regiones
de mayor dinamismo serian el Caribe, Asia del Este y Asia Sur Pacifico. Con relacién al turismo emisor
sobresaldrian Centroamérica, Sudamérica, Asia Oriental Pacifico y Medio Oriente.

Cuadro 2.7. Tasa media anual de crecimiento 1990 - 2000

Evolucion de las llegadas de turistas
Internacionales en el mundo por regién de origen
Regién %
Europa 2,70
Mundo ) 3,80
Oriente-Medio 4,00
América 4,60
Africa 5,00
Africa Meridional 6,10
Asia-Pacifico . 6,80

Fuente: Previsiones del Turismo Mundial Hasta el Afio 2000 y Después

Las principales areas de cambio que estan definiendo las nuevas tendencias del turismo internacional, se
refieren a aspectos demograficos, sociales y de organizaciéon de la industria turistica. Ademas de los
factores economicos asociados al crecimiento de paises del Sudeste Asiatico, a la liberacién de las
economias del este de Europa y a la recuperacion economica de América Latina, emergen modificaciones
en la estructura demografica y social que tienen claras implicancias en la actividad turistica internacional.
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Cuadro 2.8. Proyeccion del Turismo en el Mundo 1994 - 2005

El turismo en el mundo 1994 - 2005

Estimaciones 1994 2005
Empleo (Personas) - 204 Millones 348 Millones
Proporcién 1de9 1de8
Produccion US$3,4 Trillones US$7,9 Trillones
% del PIB 10,9 11,4
Consumo US$2,0 Trillones US$4,6 Trillones
% del Total 11,4 11,7
Inversién US$0,7 Trillones US$1,7 Trillones
% del total 11,4 11,8
Impuestos US$0,6 Trillones US$1,4 Trillones
% del tota1 11,1 11,6

Fuente: El Turismo Hasta el Afio 2000. Aspectos Cualitativos que Afectan su Crecimiento Mundial

Entre los elementos demograficos y sociales presentes en los paises desarrollados y de industrializacion

reciente, resaltan:

El aumento de la edad promedio de la poblacion.

La incorporacion de la mujer al mercado del trabajo.
La extension de las vacaciones pagadas.

La flexibilidad de los horarios de trabajo.

La revalorizacion del tiempo libre y la recreacion.
La reduccién de las restricciones de inmigracion.

Jubilacién temprana.

En cuanto a los factores de organizacion de la industria turistica la tendencia hacia la segmentacién de
mercados y la concentracion de la industria.

La segmentacion de mercados esta ligada, principalmente, a aspectos demograficos, estilos de vida e
intereses de los grupos objetivos. Algunos de los mercados especificos donde se espera un gran desarrollo
se relacionan con:

. Los viajes intrarregionales, en particular dentro de Asia, Europa y Medio Oriente.
La ampliacion de nuevos destinos, fundamentalmente Europa del Este.
. La expansion del turismo aventura que combina naturaleza, camping y caminata.

Ademas, se prevé una acentuacion de la tendencia hacia la integracion, tanto vertical como horizontal, de
la organizacion de la industria turistica internacional y la globalizacion del negocio turistico, el cual aiun
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muestra un comportamiento predominantemente hacia el interior de los paises, tal como se puede apreciar
en el cuadro 2.9.

Cuadro 2.9. Turismo Nacional versus Internacional

% de turismo nacional v/s internacional en paises

_ Pais » %
Estados Unidos 95
Alemania 87
Canad4 76
Meéxico 72
Francia 63
Espafia 45

Fuente: El Turismo: Andlisis y Estadisticas 1990 - 1994

La integracion vertical se estd materializando con la articulacién de los negocios de agencias de viaje,
barcos cruceros y hoteles, mientras que la integracién horizontal se manifiesta en la absorcion de hoteles
independientes, y otro tipo de negocios turisticos, por parte de las grandes cadenas internacionales. La
industria turistica que emerge es aquella caracterizada por un reducido nimero de operadores globales y
una gran cantidad de negocios de pequefia y mediana escala orientados a mercados especializados.

2.4. Rol gubernamental.
En general las politicas nacionales de turismo, en la regién, se realizan sobre la base de las propias
capacidades del sector privado, las asociaciones empresariales, las camaras de turismo, los gobiemos

regionales y el apoyo de las instituciones piblicas.

Como principales objetivos de la actnal politica de fomento del turismo regional se han tenido en cuenta
los siguientes aspectos:

. Consolidar €l turismo como un sector dinamico de las economias locales a través de una
mayor autonomia de los gobiemos regionales en este campo.

. Mejorar cuantitativa y cualitativamente el turismo receptivo de larga distancia, mediante
una adecuada insercion en los principales mercados emisores y una industrializacién del
sector.

. Robustecer aiin mas el turismo intemo para que la poblacion acceda de mejor forma al
conocimiento del pais y aumenten sus oportunidades de disfrutar los servicios turisticos.

. Avanzar en la integracion turistica con los paises limitrofes y regionales.
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Los elementos esenciales de una politica con estas caracteristicas tienen una dimension nacional y otra
regional. En el ambito nacional destacan la promocion e informacion de mercados, los programas de
capacitacion, asistenciatécnica y financiera, y las medidas de regulacion turisticas. En el ambito regional
caben la internacionalizacion de los operadores turisticos locales, los planes maestros de desarrollo turistico
regional y la promocion de inversiones.

Preocupacion constante debe ser la superacion de los problemas del turismo prevalecientes en el ambito
internacional, tales como la congestion de terminales de transporte y acropuertos, los tramites migratorios
y la inseguridad de los turistas.

Las estrategias de accion que se proponen para vigorizar la industria turistica en la region se fundamentan
en lo siguiente:

Desarrollar una estrategia de segmentacion de mercado.

Internacionalizar en mayor grado el sector turismo.

Fomentar la regulacion de los servicios y la empresarializacion de la pequefia y mediana
industria turistica.
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El Caso Chileno
En Chile la politica nacional de turismo vigente considera a éste como un sector dinamizador de
la economia, tanto a nivel nacional como regional, con efectos positivos para las comunidades
receptoras. Lo anterior se manifiesta al ser un sector que compatibiliza el crecimiento econémico,
la generacién de empleos, la preservacién del medio ambiente y la valoracién del patrimonio
natural y cultural del pais.

En el marco de dicha politica se plantean, entre otros, los siguientes objetivos (Sernatur, 1990):

. Transformar el turismo en un sector dinidmico de la economia nacional.

. Fortalecer el desarrollo del turismo receptivo insertando el producto turistico
chileno en nuevos mercados externos.

. Robustecer el desarrollo del turismo interno a fin de incorporar paulatinamente

a la poblacion chilena al conocimiento del pais, las costumbres y la cultura.

Esta acci6n se encuentra sustentada en la politica nacional de apertura al exterior, en un contexto
de estabilidad politica econémica y social interna.

Las principalesiniciativas de Sernatur llevadas a cabo en conjunto con otras instituciones ptblicas
y privadas se sitian en los siguientes 4mbitos:

. Promoci6én internacional.

. Promocién de turismo interno.

. Acciones de ordenamiento territorial.
. Actividades de capacitacién.

. Medidas de facilitacién turistica.

. Programas de asistencia técnica.

La promocién turistica en €l extranjero, realizada por Sernatur en conjunto con ProChile, est4
dirigida a presentar productos turisticos nacionales susceptibles de competir internacionalmente.
De esta manera, al mercado europeo y norteamericano se le ofrecen productos como Isla de
Pascua, Antirtica, Patagonia, ventisqueros, desierto y turismo aventura. En el caso de los
mercados argentino, brasilefio y otros limitrofes se les ofrece nieve, playas y lagos.

Esta promocién se ejecuta por medio de ferias internacionales de turismo, congresos y eventos de
organizaciones internacionales vinculadas al turismo, asi como campafias directas y organizacién
de talleres o encuentros de trabajos.

Dentro del contexto de las estrategias para vigorizar el turismo se encuentran los siguientes instrumentos:

Promocién e informacién en mercados externos.
Promocion e informacién en el mercado interno.
Programas de capacitacion de los trabajadores.
Programas de asistencia técnica y financiera.
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2.5.

e Iniciativas de regulacion turistica.
. Internacionalizacion de la industria turistica.
. Ordenamiento territorial y promocién de inversiones.

Aspectos legales y administratives para la inversion turistica.

Toda inversion turistica, principalmente en equipamiento, implica la disponibilidad del terreno adecuado
y el ajuste a las normas de construccion y funcionamiento, ademas de contar con una cierta infracstructura
basica. Al respecto, los paises tienen normas claras y precisas sobre el particular, las que a continuacion
se explican en términos generales.

2.5.1.

Bienes raices de propiedad particular.

La compraventa, u otros derechos del uso o dominio de terrenos de propiedad particular, se realiza segin
el acuerdo que logre el inversionista con el propietario del terreno.

2.5.2. Del uso y adquisicién de bienes fiscales.

ii.

iii.

Terrenos de propiedad fiscal
Los terrenos fiscales pueden ser adquiridos sin restriccion por personas naturales o juridicas
extranjeras, con algunas excepciones que son propias y especificas de cada pais.

Parques, reservas y monumentos naturales
Los Sistemas Nacionales de Areas Protegidas de un Pais, cuentan en general con parques
nacionales, reservas nacionales y monumentos naturales que cubren grandes superficies.

De estas éareas protegidas, un cierto porcentaje, dependiendo del pais, poseen planes de manejo
y es factible solicitar la concesién para prestar servicios a los visitantes y/o implementar
infraestructura para fines recreativos por parte de particulares, o bien el manejo de recursos y
proyectos de estudio o investigaciones. Se pueden establecer contratos mediante el sistema de
licitacion publica, ya sea frente a ideas de los organismos pertinentes o como resultado de
planteamientos o iniciativas de los propios inversionistas privados, las cuales no necesariamente
les pueden ser adjudicadas. '

En los planes de manejo se identifican las zbnas en que se subdivide el 4rea silvestre protegida,
el tipo de equipamiento y los lugares autorizados para su ubicacion. Es de responsabilidad del
interesado el estudio de factibilidad del proyecto que pretenda implementar.

Concesiones maritimas

Para la instalacién de equipamiento o complejos turisticos en zonas de playa, los interesados
pueden tramitar ante los organismos oficiales (Subsecretaria de Marina, Gobemacion, etc.),
concesiones de playas, terrenos de playas, fondos de mar, porciones de agua y rocas dentro y
fuera de las bahias. Similar situacion se requiere para la instalacion en rios y lagos navegables por
buques.
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Las concesiones se otorgan, en general, por un plazo que varia segin el pais y que es
prorrogable; sin embargo, pueden otorgarse por mayor plazo segin sea la cuantia de los capitales
que se invierten en las obras o construcciones, alcanzando 30 o mas afios cuando se trata de obras
que signifiquen grandes inversiones.

Todo concesionario paga por semestre o anualidades anticipadas, una renta minima equivalente
a un porcentaje anual del valor de tasacion de los terrenos, practicada en cada caso por la Oficina
de Impuestos correspondiente.

Las autoridades maritimas dan respuesta, en detalle, a los peticionarios sobre la consultas que
formulan referente a concesiones maritimas, otorgandoles las facilidades necesarias para sacar
copias de las cartas nauticas o planos pertinentes.
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3. LOS PROYECTOS TURISTICOS

3.1. Importancia de una buena ldentlficaclon, preparacion y evaluacion de proyectos del
sector turismo.

El crecimiento de los paises estd sustentado en la adecuada seleccién de las inversiones, materializadas
a través de proyectos rentables, tanto econémica como socialmente.

Las inversiones generan crecimiento por la creacion de empleo, mejoramiento de la calidad de vida,
innovacion tecnologica y generacion de capital para realizar nuevas inversiones.

Se entiende un proyecto como un conjunto de actividades y recursos planificados en el tiempo que una
vez puestos en operacion transforman insumos en productos y servicios. El proyecto tiene objetivos
concretos que demandan, en el transcurso de su desarrollo, recursos humanos, materiales y financieros que
constituyen la inversién propiamente tal.

En la medida que un proyecto cumpla sus objetivos se produce un beneficio social y econémico para la
comunidad.

El financiamiento de un proyecto se realiza a base del aporte de capital, el que puede ser propio, cuando
es aportado por los socios o por el Estado, y de terceros, que proviene del mercado de capitales.

Dada la cantidad inconmensurable de ideas de proyectos para solucionar un problema especifico, es
necesario distinguir los elementos que las conforman con el fin de seleccionar aquéllas que ameritan un
analisis mas minucioso, producto de la calidad de la informacién recopilada. El paso siguiente lo
constituye la preparacion del proyecto propiamente tal, lo que consiste en fijar los elementos constitutivos
de él; estos elementos son:

i Definicién del problema
ii. Identificacion y descripcion de altemativas
ii. Corrientes de costos y beneficios

Finalmente, el proyecto debe ser evaluado con el fin de obtener los elementos de juicio que permitan
seleccionar la mejor alternativa y tomar la decision de ejecutarlo.

Un adecuado desarrollo de las etapas descritas en los puntos anteriores, conducird a contar con los
clementos de juicio que permitan elegir los proyectos de inversion mas rentables, tanto social como
econémicamente.

3.2. Equidad en los proyectos.
De acuerdo con el documento La Equidad en el Panorama Social de América Latina Durante los Afios

Ochenta de la Cepal, se entiende por equidad a: la igualdad de oportunidades para participar en la
procura del bienestar de las posiciones y posesiones sociales.
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Desde 1a perspectiva del turismo, la equidad en los proyectos implica el mejoramiento del acceso a los
centros de desarrollo turistico, para lo cual la accidn gubemamental debe orientarse a generar las
oportunidades para el establecimiento de instalaciones turisticas a todos los niveles socio - econémicos del
pais. Con esto ultimo se logra un aumento en la calidad de vida de los sectores mas pobres de la
poblacién, al permitir el acceso de ellos a actividades de esparcimiento y descanso.

A continuacién se presentan algunas medidas que permiten alcanzar el objetivo de equidad propuesto:
° Otorgamiento de subsidios al establecimiento de centro turisticos populares.

. Desarrollo de politicas de concesiones que permitan la explotacion de atractivos turisticos,
destinados a los sectores mas pobres de la poblacion.

] Desarrollo de programas turisticos institucionales (privados o gubernamentales) destinados
ala creacion de centros recreacionales abiertos a los trabajadores de las empresas privadas
¢ instituciones publicas.

. Establecimiento de politicas que permitan el desarrollo de instituciones sin fines de lucro,
cuyo objetivo sea la administracion de los recursos financieros provenientes de la
seguridad social.

Ejemplo 3.1 Equidad en el sector turismo.

En Chile se crearon las Cajas de Compensacién de Asignacion Familiar, instituciones orientadas a
la administracién de los fondos que el Estado destina al pago de asignaciones familiares (subsidio
directo a los trabajadores por sus cargas familiares). Estas instituciones administran cuantiosos
recursos financieros que sélo pueden ser reinvertidos en servicios a sus afiliados. Esto ha generado
un gran excedente en los resultados de dichas instituciones, con lo cual ha sido posible el desarrollo

3.3. Ciclo de vida de los proyectos.

Los proyectos de inversién, para su mejor comprension y estudio, pueden dividirse en estados 16gicos bien
determinados.

El primer estado se denomina Preinversién y corresponde al proceso en el cual se identifica el problema,
se formula el proyecto, se generan las alternativas de solucion y se selecciona la mejor de éstas mediante
un proceso de evaluacion técnica, social y econémica. Como resultado se obtiene la decision de ejecutar
el estado siguiente, denominado Inversidn, que consiste en la ejecucion del disefio del proyecto,
planificacién y ejecucion de actividades de programas o de infraestructura turistica. El ltimo estado
corresponde a la Operacidn, en donde se procede a la puesta en marcha del programa u obra turistica.
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3.3.1. Estado de preinversion.

Para alcanzar el objetivo de este estado, es decir, seleccionar la mejor altemativa de sohucion al problema
y dependiendo del grado de complejidad del mismo, se pueden cumplir todas o algunas de las siguientes

etapas:

i Generacién conceptual y analisis de la idea del proyecto
ii. Estudio del perfil del proyecto

i, Estudio de prefactibilidad

iv. Estudio de factibilidad

El resultado de cada una de estas etapas es proveer la informacién adecuada para tomar la decision de
seguir adelante con el proyecto, paralizar temporalmente el proyecto o abandonarlo definitivamente.

3.3.1.1. Generacién conceptual y analisis de la idea del proyecto.

Esta etapa consiste en la identificacién de la necesidad, la realizacion de un plan global o la deteccion de
un foco potencial de desarrollo turistico. La idea del proyecto debe ser afinada y acotada, para que se
presente apropiadamente con el fin de tomar la decision de continuar con las siguientes etapas. Lo anterior
implica determinar algunas soluciones factibles, descartando las menos viables. Dentro de este contexto
esta la eleccion de zonas y areas turisticas y la seleccion de sitios especificos, aspecto fundamental en los
proyectos turisticos ya que el atractivo del turismo predomina sobre la distancia, aunque el costo de
transporte sea mayor.

3.3.1.2. Estudio del perfil del proyecto.

Aqui se genera informacion especifica orientada a los aspectos de mercado, técnicos, econémicos y
financieros relacionados con el proyecto. Se debe evaluar todas las altemativas del proyecto estimando
sus costos y beneficios, determinando cuél o cudles ameritan estadios mas detallados. La importancia que
presenta esta etapa es que, a un costo relativamente bajo, es posible descartar proyectos no viables.

3.3.1.3. Estudio de prefactibilidad.

En esta etapa se completa la informacién obtenida durante el desarrollo de la etapa anterior, con el fin de
establecer cudl es la mejor alternativa del proyecto, mediante la evaluacién técnica, social y econdmica
de las altemativas seleccionadas, prestando especial atencién a aspectos como:

Tamafio 6ptimo del proyecto

Entrada en operacion (puesta en marcha)
Estructura de financiamiento
Organizacioén administrativa

Recursos humanos

Rentabilidad social

Sustentabilidad medio ambiental
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3.3.1.4. Estudio de factibilidad.

El estudio de factibilidad consiste en realizar la evaluacion detallada de la alternativa seleccionada en la
etapa de prefactibilidad, profundizando cada uno de los aspectos detallados en la etapa anterior.

En esta etapa se tiene la ultima oportunidad de disminuir la incertidumbre del proyecto a un estado
minimo, ya que producto de este estudio se debe tomar la decision de inversion.

3.3.2. Estado de inversion.
Este estado corresponde a ejecucion de las acciones que materializaran el proyecto en obras concretas.
Debe tenerse en cuenta que una actividad fundamental antes de entrar de lleno a este estado es la
obtencion del financiamiento.

En el estado de inversion es posible distinguir las etapas de disefio y de ejecucion de las obras.

En la etapa disefio se realizan los estudios detallados de los programas u obras turisticas, referidos a
planificacién, ingenieria, arquitectura, control y otros.

En la etapa de ejecucion se construyen las obras fisicas, se estructura la organizacion, se contrata los
recursos humanos, se suscriben contratos con proveedores y clientes (canales de distribucion), etc.

3.3.3. Estado de operacién.
En este estado de lleva a cabo la puesta en marcha de las obras o programas turisticos, lo cual constituye

el punto de partida para la etapa de operacion plena, donde se obtienen los servicios turisticos
conceptualizados en el estado de preinversion.
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Cuadro 3.1. Ciclo de vida de los proyectos

Ciclo de Vida de los Proyectos

1den de Proyecto
@ Generaclén oonveptual del proyeoto I

® Proposioién iniotal
No )l Abandonar proyeoto

LContinvar oon ]
proysota?

Perfil del Proyecto

® Identfioacion téonlos do altornativas
® Definioién del proyecto

Prefactibilidad del Proyecto
o Belesclom téonton do al " I

® Bvaluaocién global del proyeo:

Estudle
tonico Estudio de Factibilided
® Evalusolén téonios do al
Eatadia de [ ® Bvalnseié bmi
meroado [ ] l!vnlunié: ecoondmioa sooliat
® Sofcusién de af P Y 18

Yetudio
finenciers

| I

Ne )l Abnn‘mrwoyeolo’

U9{813AUILJ 2P OPEISY

Dissfio

® Disefio de ejeovalén
© Nosmai y procedimionton para ts

Ejecucién de Obras

® Construceién de obrae fisices
@ Control de inversiones

\

wosIaan]
spopmsy — P

<.__

Operacién
® Op 16n do Aot
® 0O idn de p dent
® Operaciém de proyeotas conexos

Estado de
Operaclén
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3.4. Sustentabilidad de los proyectos turisticos.

Existen dos enfoques para describir la sustentabilidad de los proyectos de inversion turistica.

El primero de ellos dice relacion con la sustentabilidad medio ambiental (ecologica) de un proyecto de
desarrollo turistico, el cual logra los objetivos de corto plazo sin comprometer la capacidad de las
generaciones futuras para satisfacer sus metas de largo plazo.

El segundo enfoque esta relacionado con la capacidad que tiene un proyecto de inversion turistica para
generar beneficios en el largo plazo. A este respecto lo que se persigue es mantener lo invertido, la
viabilidad financiera de largo plazo, el mantenimiento de una institucionalidad, un marco regulatorio y
recursos humanos que permitan al proyecto operar eficientemente.

3.5. Impacto ambiental.

El turismo, por sus caracteristicas, esta directamente ligado con la explotacion de atractivos naturales (ver
punto 4.3.1. Planes turisticos), por lo cual, un proyecto en este sector puede afectar positiva o
negativamente el medio ambiente, dependiendo de su capacidad ecolégica, la que se entiende como el
nivel de visitas por encima del cual se registran impactos ambientales inaceptables, provenientes de los
turistas mismos o de sus requerimientos.

El impacto ambiental afecta no sélo al proyecto en si, sino que también a toda la comunidad, siendo por
esta causa, preocupacion social primordial hoy dia en el mundo. Con mayor o menor desarrollo, en todos
los paises de América Latina, la ejecucion de proyectos de relevancia nacional o regional, deben ser
acompafiados de una Evaluacion del Impacto Ambiental, en la cual se ha de medir el impacto que sobre
el medio ambiente tendra el proyecto y las acciones a tomar para disminuir o eliminar los impactos
negativos.

Se define Evaluacion del Impacto Ambiental (EIA) como: conjunto de técnicas y procedimientos
preventivos para identificar, predecir, evaluar, interpretar, proponer correccionesy comunicar resultados,
acerca de las relaciones de causa - efecto (positivas y negativas) entre un proyecto o programa de
desarrollo y el medio ambiente fisico, bioldgico y socioecondmico.

La EIA es un proceso que presenta un ciclo que corre en forma paralela al ciclo de vida del proyecto, de
modo tal que la clave no es cudndo realizarla, sino que, al ser la EIA una herramienta de gestion
ambiental preventiva, su aplicacion se inicia junto con la idea del proyecto y se extiende hasta el fin del
ciclo de vida de éste, incluso durante la etapa de abandono, si es del caso.

En el cuadro 3.2 se presenta las etapas del ciclo de la EIA y las principales acciones a realizar en ellas,
en relacion al ciclo de vida del proyecto.

Como toda herramienta de gestion, el objetivo central de la EIA es apoyar la toma de decisiones con
respecto al proyecto, de manera que sean considerados los aspectos ambientales. Asi, es necesario definir
un marco adecuado para entender en qué consiste el impacto ambiental. Para comprender el alcance del
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impacto ambiental se debe observar que éste obedece a un proceso en el cual se distinguen cuatro
componentes secuenciales:

ii.

iii.

iv.

Accion
Cualquier proyecto, programa, plan o politica que tenga implicaciones ambientales.

Cambio. - : :
Alteracién natural o artificial (provocada por el hombre) generada al medio ambiente, por medio
de una accion.

Efecto.

Consecuencia sobre las caracteristicas del medio ambiente que produce el cambio inducido por
una accion. Puede tratarse de efectos sobre el equilibrio de los ecosistemas, la disponibilidad de
recursos o sobre las propiedades o capacidades del medio.

Impacto. '

Variacion (positiva o negativa) en la calidad ambiental como resultado del efecto. Este concepto
implica un juicio de valor acerca del efecto sobre el medio ambiente; es asi que los argumentos
que fundamenten este juicio deben ser establecidos por la sociedad, quien determinara cuando el
efecto constituye un impacto y cuando no.

De manera analoga al proceso de evaluacion de proyectos, la EIA debe tomar como punto de partida el
analisis de la situacion sin proyecto, dado que ésta siempre es una alternativa valida. Este punto es
fundamental cuando se trata de temas ambientales, ya que la evolucién del medio sin proyecto puede
conducir a mantener una calidad ambiental en niveles que se desea conservar para el futuro.
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Cuadro 3.2. Ciclo de la EIA

Preinversion

Idea de proyecto Descripcion ambiental . Levantamiento de informacion ecoldgica
Perfil del proyecto | bdsica (inicial) y ambiental.
Diagnosticos ambientales.
Identificacion de conflictos entre medio
ambiente y proyecto.
Prefactibilidad Descripcion ambiental . Identificacién de 4reas y/o especies de
basica (completa) alto valor ecolégico.
. Identificacion de areas de alto valor
cultural, arqueoldgico y recreacional.
Factibilidad Identificacién de impactos | ® Andlisis ambiental de alternativas.
ambientales d Estudios ambientales complementarios
. Identificacion de impactos mitigables y
no mitigables, permanentes y
transitorios, de largo, mediano y corto
plazo.
Inversion
Disefio Evaluacion de impactos . Evaluacion de impactos ambientales
ambientales (magnitud e importancia)
. Andlisis técnico y econdmico de medidas
mitigadoras propuestas.
Disefio 6ptimo de medidas mitigadoras.
Disefio del plan de seguimiento y
monitoreo.
. Disefio del plan de contingencia.
Ejecucion de obras | Medidas de mitigacién . Revision y ejecucién de medidas
Seguimiento y monitoreo mitigadoras.
Control ambiental . Auditorias ambientales.
Operacion
Operacién y Medidas de mitigacién . Programa de monitoreo.
mantenimiento Seguimiento y monitoreo | ¢ Plan de Contingencia.
Control ambiental . Ejecucién de medidas mitigadoras.
. Plan de manejo ambiental.
. Auditorias ambientales.
Abandono Medidas de mitigacion . Ejecucion de medidas mitigadoras.
Control ambiental . Auditorias ambientales.
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De acuerdo con las definiciones sefialadas para las componentes del proceso de impacto ambiental, en el

cuadro 3.3 se muestra un ejemplo resumido de este proceso.

Como en todo proceso, para la EIA existe un procedimiento metodoldgico que permite ir desarrollando
paso a paso sus distintas etapas. En el cuadro 3.4 se presenta, graficamente, el mencionado procedimiento

general.

Cuadro 3.3. Proceso de Evaluacion de Impacto Ambiental (EIA)

ACCION

Construooién de un complejo
turistioo junto a una reserva
eooldgica

CAMBIO

sGeneraocion de residvos
sélidos y liguidos

*Visitas y paseos magivos en
periodos de alta demanda

EFECTO

*Basuras
*Aguas servidas
*Deosperdicios no biodegradables

IMPACTO

y suelo.
sDepredacién de especies.
*Pérdida de drea verdes,

~_

TN

)

*Contaminacién del aire, aguas

Como en todo proceso, para la EIA existe un procedimiento metodoldgico que permite ir desarrollando
paso a paso sus distintas etapas. En el cuadro 3.4 se presenta, graficamente, el mencionado procedimiento

general.
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Cuadro 3.4. Procedimiento metodologico general de la EIA.

!

ANALISIS DEL

PROYECTO MEDIO e
AMBIENTE
IDENTIFICACION DE V
ACTIVIDADES CON
POTENCIAL IMPACTO MEDIO MEDIO MFEDIO I
BIOLOGICO BIOLOGICO BIOLOGICO J
DESCARIPCION
3| DELAREADE |g
INFLUENCIA
IDENTIFICACIONY
»| PREDICCION DE IMPACTOS {af———
AMBIENTALES EN EL
PROYECTO
EVALUACION EN
MEDIDAS DE :
MITIGACION/ MAGNITUD E | 3l otivienro v
IMPACTOS

DECISION DE
REALIZAR UNA
EIA

!

RECOLECCION
DE

INFORMACION

|

Y

ANALISIS DEL
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A partir de un prototipo elaborado originalmente por la Facultad de Ingenieria de la Universidad Catolica
de Valparaiso, se ha construido una matriz para la evaluacién del impacto ambiental, en la cual se calcula
un indice ambiental que indica el tipo de impacto (positivo, negativo o neutro) y un valor para los dos
primeros (positivo o negativo).

El indicador se determina a partir de seis factores de evaluacion:

Intensidad del impacto
Certidumbre del impacto
Reversibilidad del impacto
Duracion del efecto

Plazo de manifestacion del efecto
Extension del impacto

® @& o o6 o o

A su vez, cada uno de estos factores se clasifica y pondera de acuerdo con sus caracteristicas propias, en
los cuadros 3.5 y 3.6 se muestran estas matrices, reelaboradas por los autores de este trabajo para
aplicarlas al caso de los proyectos turisticos. En la primera de ellas se ataca el problema del impacto sobre
el medio fisico natural y en la segunda los efectos sobre el medio socioeconémico.

Con el fin de presentar su aplicacién, a continuacién de los modelos de matriz mencionados en el parrafo
anterior, se incluye la matriz de ejemplo 3.2. Este ejemplo también ha sido elaborado por la Facultad de
Ingenieria de la Universidad Catlica de Valparaiso para un caso real (vertedero Las Bateas).

En este ejemplo se observa que, para el caso del impacto sobre la flora, el proyecto tiene un impacto
negativo en todos los factores ambientales y en casi todas las etapas del proyecto, salvo para el caso de
abandono del mismo. En general, a mas alto es el valor absoluto del indicador ambiental (IA), tanto mayor
es el impacto (sea negativo o positivo).

Evidentemente, para el caso del ejemplo, las medidas de mitigacion han de ser fundamentales para poder
Hevar a cabo el proyecto, de lo contrario éste no debiera ser autorizado (al menos en cuanto a sus efectos
sobre la flora).
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4.

4.1.

IDENTIFICACION DE PROYECTOS TURISTICOS

Caracteristicas del sector turismo.

El sector turismo presenta caracteristicas Unicas dentro de la economia de un pais o region, es asi que se
pueden distinguir:

La demanda turistica es integral, ya que el demandante (turista) traslada consigo todo el
conjunto de sus necesidades, es decir, transporte, comunicaciones, servicios basicos,
alojamiento, alimentacion, etc. Esto conlleva un efecto multiplicador en la economia, sélo
comparable con la construccién.

La oferta turistica se ofrece in situ, vale decir, el turista debe concurrir al lugar donde se
presenta la oferta, contrariamente a lo que ocurre con el resto de los productos o servicios
de la economia, en que éstos se distribuyen al lugar donde se genera la demanda.

La oferta, ademas, es exportadora puesto que parte importante de la demanda se origina
en el exterior, con lo cual se genera un flujo de divisas hacia el pais o region oferente.
El turismo es intensivo en mano de obra debido a su condicion de servicio, siendo por lo
tanto, un factor generador de empleo; lo que determina, por extension, una mejor
redistribucion de la renta tanto espacial como personal.

Los proyectos turisticos, en general, implican importantes inversiones inmobiliarias lo que
significa el desarrollo de la infraestructura en su globalidad.

En turismo se encuentra una gran diversidad de actividades que pueden ser complementarias u opcionales,
entre ellas se encuentran: :

4.2.

Transporte
Servicios de alimentacion
Deportes

Salud

Aventura
Excursiones
Negocios
Descanso
Educacion
Esparcimiento

Importancia y elementos de juicio para identificar y definir adecuadamente el
proyecto.

Partiendo de la base de que un proyecto existe para solucionar un problema debidamente definido, tanto
en sus causas centrales como en sus efectos inmediatos, la adecuada identificacion de los elementos que
permitan describir las caracteristicas de la necesidad o problema conducira a definir con exactitud el marco

del proyecto.

Dentro del sector turismo el desarrollo puede darse por razones que van mas alla que una necesidad, desde
el punto de vista social, o un problema, bajo el prisma de la evolucién econémica. Un programa turistico
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0 un proyecto de inversion en esta area pueden provenir de ideas y percepciones no estructuradas, vale
decir, ideas basadas en la visién de instituciones y de los inversionistas sobre potenciales no explotados.

Teniendo en cuenta que usualmente los proyectos turisticos involucran grandes inversiones, es necesario
que ¢l marco regulatorio esté definido en funcioén de favorecer el desarrollo de aquéllos.

Dentro de lo sefialado, es fundamental en esta etapa poder responder preguntas tales como:

¢, Qué necesidad o problema se va a resolver?

. Qué producto o servicio se va a desarrollar?

¢Cémo se va a desarrollar el producto o servicio?, (formular las altemativas técnicas para generar el
producto o servicio turistico).

¢Qué tipo de recursos se utilizaran?

(Dénde se localizara el proyecto?

(Coémo se financiara?

Caso: Centro de Esparcimiento y Entretenimientos Acudticos

Objetivo: Desarrollarun parque de diversion para realizar actividades deportivas y recreaciones
basados en elementos acudticos, tales como piscinas, toboganes, etc.

¢ Qué necesidad o problema se va a resolver ?
En este caso el desarrollo del proyecto obedece a 1a visién de un grupo de inversionista en
cuanto al atractivo que puede significar la generacion de una demanda potencial sobre un
producto turistico no explotado previamente en la region.

¢ Qué producto se va a desarrollar ?
Construir un parque de entretencién innovador (nuevo en el mercado), alejado de la
contaminaciénurbana y que permite a la poblacién de la ciudad cercanadesarrollar actividades
recreacionales, deportivas y de paseo.

¢, Como se va a desarrollar ?

Mediante la realizacién de un estudio técnico para determinar las alternativas mas adecuadas,
en términos econdémicos, sociales y tecnologicos.
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¢, Qué tipo de recursos se utilizaran ?

Por las caracteristicas de este tipo de instalacion, el uso de recursos humanos es altamente
intensivo, dado que los parques de entretencién requieren soporte para su operacién y
seguridad de los visitantes.

Ya que ¢l elemento principal de este parque es el agua, se requiere este recurso natural y
recursos tecnoldgicos y de infraestructura para su tratamiento; entre estos wiltimos se puede
mencionar: plantas de tratamientos, canales, piscinas, acueductos, maquinarias de limpieza,
compuestos quimicos, etc.

Otro recurso relevante es la infraestructura de operacion, en donde se tiene: caminos de acceso,
edificios administrativos, construcciones orientadas a la explotacion turistica del recinto,
estaciones de alimentacién de energia, etc. ’

Finalmente, se requiere de recursos que satisfagan las necesidades de servicios anexos a los
visitantes, como por ejemplo: alimentacion, alojamiento, transporte, comunicaciones, primeros
auxilios, etc.

¢, Dénde se localizara el proyecto ?

El parque se localizara en un predio fuera del radio urbano, pero cercano a la ciudad, donde
existen accesos expeditos, cercano a las fuentes de insumos basicos, centros hospitalarios, etc.

( Como se financiard 7

El financiamiento de la inversion inicial cuenta con varias alternativas, tales como; emisién
de acciones, créditos, aportes de capital de socios, venta de derechos de uso, subsidios, etc.
La eleccion del tipo de financiamiento dependerd de las condiciones econémicasy financieras
del mercado en el momento de la decision.

4.3. Criterios y técnicas para identificar proyectos turisticos.

Los proyectos de turismo pueden originarse en diversas fuentes, entre las que se cuentan: programas
derivados de planes nacionales o regionales de turismo, necesidades detectadas por el mercado, inversiones
requeridas por la infraestructura turistica existente, combinaciones de los anteriores u otros.

Las fuentes anteriores corresponden a un primer paso dentro del proceso de identificacion y definicion de
proyectos turisticos y, por lo general, los programas alli generados obedecen a una labor desarrollada por
instituciones gubernamentales o internacionales (sea en el ambito nacional o regional). El paso siguiente
en este proceso consiste en la identificacion o generacion de ideas de proyectos turisticos especificos, los
cuales tendran como objetivo explotar los atractivos que son la materia prima del turismo.
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4.3.1. Planes turisticos.

Las caracteristicas geograficas, econémicas, culturales y psicofisicas de cada nacién o region determinan
los tipos de planes turisticos relevantes a cada una de ellas. Asi por ejemplo, un plan de desarrollo del
turismo en la region del Caribe serd completamente distinto de un pais o regién que presente
principalmente atractivos arqueoldgicos, ya que en el primer caso los atractivos turisticos explotados
corresponden a descanso, playas y deportes nauticos y su impacto en las balanzas de pagos de las naciones
individuales es muy importante. En el segundo caso, ¢l atractivo que se explota son las ruinas o museos
existentes, por lo cual su caracter es mas bien cultural que de descanso, siendo su impacto en las balanzas
de pagos menor que el caso anterior.

Los planes de desarrollo del turismo deben contener un catastro, 1o mas completo posible, de los atractivos
turisticos, del pais o regién, jerarquizados por zonas geograficas o de interés, con fin de determinar el tipo
y la localizacion de las inversiones. Una clasificacion de los atractivos turisticos se muestra en el cuadro
siguiente:

Cuadro 4.1. Clasificacion de los Atractivos Turisticos

Clasificacién de los atractivos turisticos

Categoria Tipo
Sitios naturales Montafias
Planicies
Costas
Lagos, lagunas y esteros

Rios y arroyos

Caidas de agua

Grutas y cavemas

Lugares de observacion de flora y fauna
Lugares de pesca y caza

Caminos pintorescos

Termas

Parques nacionales y reservas de flora y

Museos y manifestaciones culturales Museos
Obras de arte y técnica

Lugares historicos

Ruinas y sitios arqueoldgicos
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Clasificacion de los atractivos turisticos

Categoria , Tipo

Folclore Manifestaciones religiosas y creencias
Ferias y mercados

Miisica y danzas

Artesanias y artes populares

Comidas y bebidas tipicas

Grupos étnicos

Arquitectura popular y espontdnea

Realizaciones técnicas, cientificas o artisticas | Explotaciones mineras
Explotaciones agropecuarias
Explotaciones industriales
Obras de arte y técnica

Centros cientificos y técnicos

Acontecimientos programados Artisticos

Deportivos

Ferias y exposiciones
Concursos

Fiestas religiosas y profanas
Carnavales

Otros

Los planes turisticos contienen, ademas, politicas de incentivos, generacion y asignacion de recursos,
plazos de desarrollo, planes de mejoramiento y ampliacién de servicios e infraestructura, otros.

Asociados a los planes, se elaboran los programas especificos de desarrollo turistico para cada pais o zona
geografica, los cuales identifican las principales ideas que serviran de base para la evaluacién de la
factibilidad de cada proyecto.

4.3.2. Oportunidades detectadas por el mercado.

Aparte de los planes y programas turisticos generados por las instituciones gubernamentales, el mercado
es capaz de detectar oportunidades para el desarrollo de proyectos turisticos que pueden, incluso, generar
nuevos polos de atraccion para inversiones, tanto de la industria del turismo como de otras. '

En este sentido es posible encontrar proyectos que amplian la base instalada (planta turistica), como por
ejemplo, el desarrollo de complejos hoteleros e infraestructura en la zona de las cataratas del Iguazi, en
la frontera de Argentina, Paraguay y Brasil.
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Como ya se vio en el capitulo 2, el sector turismo se caracteriza por la integracion de servicios siendo
muy sensible a las politicas gubeérmamentales, no sélo relacionadas con el turismo propiamente tal, sino
que con el global de la economia. De este modo, los inversionistas privados han de estar atentos a los
acontecimientos que en materia de desarrollo se ejecuten en un pais o region. Asi, por la construccion de
una autopista cuyo objetivo sea optimizar el transporte agricola, minero u otro, puede hacerse rentable
la ejecucion de un proyecto turistico ¢n lugares cercanos a dicha via.

Es importante destacar que los programas de incentivo, elaborados por los gobiemnos régionales, son una
fuente basica de informacion para la evaluacion de proyectos que, sin aquéllos, no serian rentables desde
el punto de vista privado.

Los proyectos exitosos en otras latitudes pueden representar una oportunidad para el desarrollo de
proyectos turisticos en el pais o regién. No obstante, los inversionistas deben tener cuidado en el analisis
de aquellos elementos que son propios de la region en donde se ejecutd el proyecto original, como por
ejemplo: elementos culturales y sicograficos de la poblacion, desarrollo econémico, ubicacion con respecto
a la demanda potencial, caracteristicas geograficas de la region, facilidades de acceso (vias de
comunicacion), etc. :

4.3.3. Requerimientos de la infraestructura turistica existente.

El reforzamiento de la oferta de servicios turisticos tiene su origen tanto en la estrategia sectorial como
en las necesidades impuestas por el mercado. En este sentido, esta fuente de identificacion de proyectos
de turismo es la que cuenta con la mayor y mejor informacién ya que corresponde a la satisfaccion de
requerimientos del crecimiento natural de la demanda frente a una oferta especifica.

4.4. Descripcion del problema.
En general, la referencia al Problema corresponde a una expresion genérica representativa de una

necesidad, un requerimiento, la generacién de un nuevo tipo de atraccién turistica o un problema
propiamente tal.
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Técnicas para Formulacion de la Proposicién Inicial
1. Entorno Fisico.

Corresponde a las caracteristicas fisicas del drea donde se desarrollari el proyecto turistico.
Entre ellos se puede sefialar:

. Caracteristicasnaturales: Atractivosnaturales, clima condicionesecosalubres, paisajes,
flora y fauna, hidrologia, morfologia, potencialidades fisicas, etc.

. Caracteristicas culturales; Atractivos culturales, paisaje cultural, habitat humano, etc.
2. Consideraciones Econémicas y Financieras.

Corresponde a la identificacién de los lugares que se adapten a las limitaciones de
financiamiento y de capital.

3. Aspectos Legales.

En este punto se debe realizar un andlisis de la legislacién de la regién o pais que afecten
directamente a la factiblidad del proyecto. Por ejemplo, debe estudiarse en detalle aspectos
tales como, formas de propiedad, procedmuentos legales, regulacion regional o local
especifica, etc.

4. Condiciones de Mercado.

En este caso se debe estudiar las peculiaridades del mercado local para establecer las variable
m4s relevantes para la ejecucion del proyecto.

5. Otros Aspectos.

Aqui se debe considerar cualquier otro aspecto que influya en el desarrollo del proyecto, por
ejemplo, elementos geopoliticos, decisiones politicas, etc.

Para una adecuada descripcion del problema es importante identificar con precision las causas que lo
originan y los efectos que produce este mismo. Los aspectos que se deben abordar en este sentido, son
los siguientes:

. Definicién de la causa principal: identificar los elementos que determinan la situacion.
o Verificacion del tipo de problema: en cuanto a si la solucién del problema es
complementaria a la situacién actual o, si por el contrario, ella se va a implantar por
primera vez.
e Localizacion geografica del problema.
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o Identificacion de soluciones previas o estudios anteriores del problema en cuestion.

o Caracterizacion del problema en cuanto al entomo que éste afecta.
4.5. El Arbol del problema.
El arbol del problema, también llamado arbol de causa - efecto, consiste en la representacion grafica de
las causas que originan el problema y los efectos que éste implica. La forma en que este arbol se presenta

es la siguiente: 7 B

Cuadro 4.2. Arbol del Problema

Efectos Finales '

gl

Efecto 2
Efecto 1 Efecton
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Para mostrar la aplicacion practica de esta herramienta, a continuacion se presenta el caso de un aeropuerto
con capacidad de servicio de atencion de pasajeros saturada:
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Ejemplo 4.1. Arbol del Problema

/“/"—f T -
Atraso socloecondmico y Disminucidn de productividad >
\ detertoro de la imagen del pats Y aumento de los costos 7
T . ) e v
SISy TT— S
/ Deterioro e Disminucidn '\\_)
aler 'c en
de afluencia Ineficlencia
calidad de servicio de turistas operativa L

-

e

. e
é\ﬁ\\\ el
P,

L 7

rdl "
=g =
SR

( Capacidad de servicio de pasajeros
aturada, en aeropuerto internacional

k\

«\\\

—

"
-

Crecimiento de la

Crecimiento de la
demanda por productos

demanda por servicios

Aumento de la
necesidad de transporte

-h/\\*:———__...——'ﬂ-_,__._ e

—

Crecimiento del
Producto Interno Bruio

Incremento en nivel de
ingreso de la poblacidn

Aumento demagrdfico

et =T

sy - ’
______,/4'\/4~
( ﬁf{:::-:di‘ Oportunidad de Polltica sectorial \
la planificacidn no prioritaria e
S— e

e

ILPES/Direccién de Proyectos y Programacién de Inversiones

Pagina 43



Metodologia para Identificacion, Formulacion y Evaluacion de Proyectos Turisticos

4.6. Dimensionamiento del problema.

Para una correcta identificacion del problema se debe tener en consideracion cuatro aspectos fundamentales
que permiten dimensionar ¢l alcance del mismo.

. Origen de la deteccion del problema, vale decir, si éste lo ha detectado los afectados
directos, una institucion gubernamental o inversionistas privados.

. Alcance del problema, es decir, aquel segmento del mercado que participa en- forma
directa de los efectos del problema.

. Cuantificacion de los efectos producto de la comparacion con parametros internacionales,
‘nacionales, regionales y locales.

. Determinacion de la urgencia que se debe prestar a la solucion del problema.

4.,7. Evolucion de la actividad en el Ambito local.

En este punto se debe realizar los estudios pertinentes que permitan proyectar la evoluciéon de las
actividades turisticas, considerando que €l problema permanece sin solucion.
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5.  DIAGNOSTICO
5.1. Introduccién.

Cuando se estd desarrollando un proyecto turistico, es fundamental la realizacion de un adecuado
diagnéstico de las circunstancias en que actualmente se desenvuelve el sector turismo, especialmente en
lo referente a: nivel de servicios, satisfaccion de la demanda, influencia regional, generacion de empleo,
caracteristicas socio - econémico - culturales de la poblacion, facilidades de acceso, etc.

Dentro de los aspectos relevantes de este diagnostico estan: el estudio de localizacidn del proyecto y el
analisis del mercado, caracterizado por la oferta y la demanda.

5.2.  Localizacion del proyecto.

Usualmente cuando en turismo se estd pensando en la localizacién de un proyecto, la referencia directa
es a los atractivos que las areas potenciales poseen. De esta manera, otras variables relevantes como el
transporte, las comunicaciones o servicios, tienen menor peso - frente a la anterior.

Los atractivos turisticos presentan, evidentemente, distintas calidades dependiendo del tipo de mercado que
se desee atraer. Por ejemplo, uno de los aspectos que mas preocupa a los turistas antes de iniciar un viaje,
es el clima, vale decir, temperatura, régimen de lluvias, viento, etc. También es importante el tema de la
salubridad, lo cual se representa por los tipos de enfermedades mas frecuentes en los habitantes del lugar
de destino, es asi que en aquellos sitios donde predominen afecciones de tipo bacteriano puede inferirse
que las condiciones higiénicas son deficitarias. »

El entomno es una variable muy relevante a ser tenida en cuenta al momento de estudiar la localizacion
del proyecto. El ambiente condiciona psiquicamente al visitante respecto de lo que espera para satisfacer
sus particulares expectativas. En relacion con el ambiente, se pueden identificar tres tipos de paisajes:

° Paisaje natural: conjunto de caracteristicas fisicas de un sitio que no se han modificado
por intervencion humana.

. Paisaje cultural: paisaje natural que ha sufrido modificaciones por la actividad humana
(ciudades, cultivos, obras de ingenieria, etc.).

. Paisaje urbano: agrupacion de elementos naturales y artificiales instalados por ¢l hombre

que constituyen las ciudades (edificios, parques, calles, plazas, rios, etc.).

Segun lo anterior, Roberto Boullén, especialista en planificacién del espacio turistico, sefiala que a partir
del paisaje natural se satisfacen necesidades por ambientes no modificados por el hombre (paisaje virgen)
y, por otro lado, desde el paisaje urbano se cumplen las expectativas culturales (paisaje cultural); sin
embargo, desde el paisaje natural, también es posible la satisfaccion de necesidades culturales.

Para evaluar la productividad de un proyecto turistico se requiere estudiar otros aspectos tales como: flora,
fauna, hidrologia, accidentes geograficos, manifestaciones culturales, etc.; dentro de la diversidad de
elementos a considerar se ha definido la siguiente agrupacion:
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a. Factores decisivos.

1. Existencia de vias de comunicacion.

il. Seguridad para la conduccion.

iii. Intensidad del transito.

iv. Distancia a los centros urbanos y tiempo requerido para acceder a ellos. -

V. Disponibilidad de agua.

Vi. Disponibilidad de energia (eléctrica y térmica).
Vii. Disponibilidad de comunicaciones telefonicas.
viii.  Disponibilidad de terrenos.

ix. Atractivos turisticos.

X. Calidad de los desarrollos de poblaciones vecinas.
Xi. - Impacto social de la ejecucion del proyecto.

xii. Condiciones de salubridad.

b. Factores importantes.

o e

Cercania a los caminos principales.
ii, Costo de los terrenos.
iii. Calidad del subsuelo.
iv. Topografia del lugar.

c. Factores deseables.
i Disponibilidad de mano de obra y materiales.
ii. Condiciones meteorologicas.

iii. Infraestructura de alcantarillado adecuada al proyecto.

Aunque es posible ponderar el impacto de los factores en la decision de localizacién del proyecto, tal
como lo sefiala el autor Fabio Cardenas Tabares en su obra Proyectos Turisticos: Localizacién e Inversion
(Ed. Trillas, México), lo cierto es que sélo los factores importantes y los deseables son sujeto de
ponderacion ya que los factores decisivos, como su nombre lo sefiala son decisivos, es decir, sin ellos no
es factible considerar una localizacién como alternativa valida. De este modo, cuando se dispone de mas
de una localizacion factible, es decir, aquéllas para las cuales se cumplen los factores decisivos, un método
para establecer una medida de comparacion entre las alternativas, se detalla en el punto siguiente.

5.2.1. Evaluacién de factores de localizacion.
Aunque, en general, la decision de localizaciéon de un proyecto turistico se basara en la experiencia y
visién empresarial de los decisores, el contar con una metodologia de evaluacion siempre permite acumular

mas y mejor informacién con lo cual la decision presentara menores riesgos.

En este punto se presentan las principales caracteristicas que es posible analizar para cada uno de los
factores de localizacion presentados en el punto anterior. El detalle de estas caracteristicas esta contenido
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en la obra del especialista Fabio Cardenas Tabares, Proyectos Turisticos: Localizacion e Inversion, (Ed.
Trillas, México).

L.

ii.

iii.

iv.

Vvii.

Factores decisivos.

Existencia de vias de comunicacién.

Es muy importante evaluar la existencia, en el entorno del sitio en estudio, ‘de caminos y
carreteras. Es asi que serén preferibles las ubicaciones con acceso a carreteras que enlazan polos
de atraccion econdmica a los caminos vecinales o carreteras discontinuas.

Seguridad para la conduccion (caracteristicas de las vias).

- Este factor esta relacionado con las caracteristicas de las vias de comunicacion, de este modo, los

trazados con superficies normales con topografia variada sin grandes accidentes geograficos
tendran una ponderacién mayor que los caminos con trazados defectuosos con superficies
irregulares y bruscos accidentes geograficos.

Intensidad del transito.

El trafico que presenten las vias de acceso es un factor relevante por cuanto los transitos de alto
volumen no son muy convenientes para localizaciones de descanso; sin embargo, los caminos
desolados pueden ser atractivos para proyectos de turismo aventura. Asi, el mérito con que se
evalie este factor de localizacion depende fundamentalmente del tipo de proyecto que se estudie.

Distancia a los centros urbanos segun el tiempo requerido para acceder a ellos.

Asociado al factor anterior la cercania a los centros urbanos es altamente relevante debido a la
necesidad de contar con servicios adecuados en forma oportuna. Por lo tanto, sera mas atractivo
localizar el proyecto en sitios cercanos, en tiempo, a los centros urbanos.

Disponibilidad de agua.

La disponibilidad de los servicios basicos es determinante en la localizacién de un proyecto
turistico. Dentro de ellos es fundamental el agua y a mejor calidad de ella mas atractivo vuelve
el sitio en estudio. Se entiende por mejor calidad, la existencia en las cercanias de agua potable,
acueductos, pozos, rios u otros; también se debe considerar la necesidad de tratamiento del agua,
sea quimico o fisico.

Disponibilidad de energia (eléctrica y térmica).
Asi como en el caso anterior, se debe evaluar la disponibilidad«de energia eléctrica y térmica (gas
o petréleo) y su cercania al sitio en estudio.

Disponibilidad de comunicaciones telefénicas.
La existencia de comunicaciones telefonicas y su cercania a la localizacién debe ser ponderada
adecuadamente.
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viii.

ix.

Xii.

ii.

iii.

v.

Disponibilidad de terrenos.

Para llevar a cabo proyectos turisticos es necesario contar con la cantidad de terrenos adecuada
al tamafio de las instalaciones, por lo tanto, la disponibilidad se debe medir en lo que se refiere
a la existencia de espacio suficiente para el desarrollo del proyecto.

Atractivos turisticos. :
Las localizaciones de los proyectos serdn tanto mas interesantes cuanto mayores y mas
desarrollados atractivos turisticos existan en el entomo.

Calidad de los desarrollos de poblaciones vecinas.

Aun cuando existe una gran variedad de proyectos turisticos, hay un factor comun a todos ellos,
la calidad de las poblaciones vecinas. Asi, un entomo en donde proliferen lugares de mala
reputacion o industrias nocivas no seran los mas atractivos para cualquier proyecto.

Impacto social en la ejecucion del proyecto.

Este factor se mide por las caracteristicas sociales del entomo de la localizacién estudiada, vale
decir, si la zona es tranquila y permanecera tranquila una vez desarrollado el proyecto o si la zona
es peligrosa o violenta, etc.

Condiciones de salubridad.

Asi como es fundamental la calidad del entomo en cuanto a las poblaciones vecinas y las
condiciones sociales del entorno, también son decisivas las condiciones de salubridad de esta zona.
De este modo un sitio muy himedo que aumente la frecuencia de plagas sera menos atractivo que
una zona con clima templado libre de plagas.

Factores importantes.

Cercania a los caminos principales.

La existencia de carreteras y caminos principales es fundamental para el estudio de localizacién
de un proyecto turistico, pero, una vez comprobada la existencia de los caminos, es importante
determinar la cercania a la cual se encuentran.

Costo de los terrenos.

Cuando se ha determinado que existe espacio suficiente para el desarrollo del proyecto, se debe
evaluar el costo del terreno y las condiciones de adquisicion del mismo (puede ser compra,
concesion u otra.)

Calidad del subsuelo.
Este factor determina el tipo de edificaciones que se pueden construir por lo cual su evaluacion
debe ser muy bien documentada con estudios de mecanica de suelos.

Topografia del lugar (pendiente).
En general los terrenos planos no son muy atractivos para proyectos turisticos, especialmente en
el borde costero; sin embargo, es posible su desarrollo haciendo primar otras caracteristicas por
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sobre la visién del panorama. Lo mismo sucede con topografias con pendientes muy abruptas. Las
pendientes suaves son las mas atractivas para cualquier proyccto de turismo.

3, Factores deseables.

i Disponibilidad de mano de obra y materiales.
Para efectos de hacer mas atractivo el desarrollo del proyecto, tendiendo a disminuir los costos
de ¢€l, es conveniente contar con mano de obra y materiales, buena calidad, en el entomo del sitio
en estudio.

il. Condiciones meteorologicas.

- Si bien es cierto que este factor condiciona el proyecto a desarrollar, no es menos cierto que con
la tecnologia actual es posible el desarrollo de proyectos en lugares con condiciones climaticas
variables. No obstante lo anterior, la mayoria de las veces sera preferible una zona con clima
normal o templado.

ii. Infraestructura de alcantarillado adecuada al proyecto.
Aunque es deseable la existencia de infraestructura de alcantarillado, es posible que el mismo
proyecto contemple la solucion al manejo de las aguas servidas.

Lo anterior es s6lo una guia acerca de las caracteristicas en las cuales es necesario poner atencion al
momento de decidir la localizacion de un proyecto turistico; sin embargo, esta lista puede ser ampliada
o recortada de acuerdo con los objetivos de cada proyecto especifico.

Tal como se indico al finalizar el punto anterior, este método es valido dado que existen localizaciones
altemativas, para las cuales se cumple la existencia de los factores decisivos, en caso contrario las
ubicaciones no son comparables.

Para evaluar las caracteristicas resefiadas, lo mas habitual es asignar a cada una de ellas un valor arbitrario
(por ejemplo: de 1 a 100, de 0 a 1, u otro) que represente la valoracién relativa que para el proyecto tiene
cada item. Dicha valoracién puede relacionarse con una escala que indique grado de cumplimiento de la
caracteristica, por ejemplo: inexistencia, regular, normal, bueno y optimo. Asimismo, es posible establecer
ponderaciones entre los factores de manera tal que el peso relativo de ellos represente los objetivos del
proyecto en si.

Al realizar la suma ponderada de los valores asignados se obtiene un puntaje, para cada altemativa de
localizacion, que puede ser comparado con los restantes. El valor o puntaje final de cada posible
localizacion esta dado por la siguiente formula;

FE=Y Q2 (f*p )+,
iy
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Donde:
FE:  puntaje evaluado de la alternativa de localizacion
f: suma de los valores asignados a las caracteristicas de cada factor j
Py ponderador asociado a cada factor j
v ponderador asociado a cada tipo de factor de localizacion i
i subindice que recorre todos los tipos de factor de localizacién (decisivo,
importante o deseable)
j: subindice que recorre todos los factores individuales, dentro de cada tipo.

La comparacion de los valores que puedan tomar los distintos FE, no necesariamente ha de conducir a la
decision final de localizacién, aun cuando si servirin de guia a la hora de comparar ubicaciones
altemnativas factibles, cuyas evaluaciones econdémicas sean muy similares, resultando, por lo tanto,
indiferente la decision econdémica por unas u otras.

5.2.2. Inventario del patrimonio turistico.

Uno de los aspectos que mas ayuda a la decision de localizacion de un proyecto turistico esta relacionado
con la calidad y oportunidad de contar con un adecuado catastro del patrimonio turistico de una region.
Se denomina patrimonio turistico al conjunto de cinco elementos basicos: atractivos, planta, infraestructura,
superestructura y productos turisticos, y la relacion entre ellos. Todo lo anterior determina el proceso
turistico y que graficamente se puede representar como se muestra en el cuadro 5.1.

Para efectos de elaboracion de planes estratégicos de turismo asi como para la generacion de politicas de
promocion y desarrollo turistico, el mantenimiento de un inventario del patrimonio turistico, debidamente
actualizado, es de capital importancia. Este inventario puede constituirse en las bases de datos
fundamentales que serviran de base para un desarrollo armonico de largo plazo del sector turismo en una
region o pais.
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Cuadro 5.1.E! Proceso Turistico

Planta Turistica

Proceso de Transformacidn
Turistico

Producto Turistico

Altractivos Turisticos '

Infraestructura Turistica

El inventario turistico debe consistir en un sistema de informacion que registre las siguientes entidades,
ya mencionadas:

i. Atractivos turisticos

ii. Planta turistica

iii. Infraestructura turistica
iv. Superestructura turistica
V. Productos turisticos

El registro de esta informacién puede realizarse en medios computacionales, siendo los principales datos
a archivar los siguientes:
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i Categoria

ii. Tipo

iii. Subtipo

iv. Ubicacion geografica

V. Vias.de acceso (tipo, calidad, restricciones)
vi. Capacidad

vii. Polos de atraccién cercanos

viii.  Caracteristicas

ix. Servicios que se prestan

Ademas, es muy conveniente incluir una descripcion de cada elemento y una calificacion de la calidad
del mismo, para ello Fabio Cardenas Tabares (Op. Cit.) expone la siguiente jerarquizacion:

Jerarquia 5: elementos de atractivo excepcional y gran significacion para el turismo intemacional, capaz
de motivar un gran flujo de visitantes, extemos e intemos, sobre la base de su incidencia porcentual en
la demanda regional.

Jerarquia 4: elementos con rasgos de excepcion, capaces de motivar un flujo de visitantes, exteros e
internos, por si mismos o junto con otros atractivos, siendo su importancia porcentual inferior a la
jerarquia 5.

Jerarquia 3: elementos con atractivos llamativos que motivan un flujo de visitantes locales (turistas que
han llegado a la region por causa de otros atractivos o tesidentes en areas cercanas).

Jerarquia 2: elementos con atractivo turistico interno, con poca motivacion para el turismo receptivo, aun
cuando forman parte del patrimonio turistico.

Jerarquia 1: elementos con atractivo turistico complementario a jerarquias superiores que también
constituyen el patrimonio turistico.

Jerarquia 0: elementos con atractivo turistico limitado que no presentan cualidades para ser considerados
en la jerarquia 1, corresponden al umbral minimo de jerarquizacion.

Aun cuando la clasificacion de acuerdo con las jerarquias anteriores, puede ser de aplicacion general, en
el caso de la evaluacion de la planta turistica existe una gran disparidad de criterios para clasificar hoteles,
restaurantes, etc., lo cual redunda en un gran problema a la hora de intentar establecer comparaciones entre
distintas plantas turisticas. De este modo, lo mas conveniente es no realizar jerarquizaciones en este punto
hasta que el desarrollo del turismo mundial genere estandares cuya aplicacion sea aceptada
internacionalmente.

A continuacion se presentan las principales clasificaciones para los atractivos, la planta y la infraestructura
turisticos, contenidos en la obra del autor Roberto Boullon, Planificacion del Espacio Turistico, (Ed.
Trillas, México).
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a) Atractivos Turisticos:

Los atractivos turisticos tienen que ver, fundamentalmente, con la disponibilidad de sitios naturales;
manifestaciones culturales histéricas; folclore, desarrollos técnicos, cientificos y artisticos y
acontecimientos programados de convocatoria atractiva. La clasificacion de los atractivos turisticos se ha
presentado en el capitulo 4, bajo el punto Planes Turisticos (punto 4.3.1).

b) Planta Turistica:

La planta turistica est4 relacionada con la disponibilidad de servicios para la atencién de los turistas, los
cuales se clasifican como se muestra en el cuadro siguiente.

Cuadro 5.2. Clasificacién de la planta turistica.

Categoria : Tipo

Alimentacion Restaurantes
Cafeterias y otros

Alojamiento Hoteles y aparthoteles
Moteles

Hosterias y posadas
Pensiones

: Condominios (unidades y conjuntos)
Casas (unidades o barrios)
Cabaiias

Albergues

Estacionamientos para trailers
Campings

Camas en casas de familias

Esparcimiento Clubes noctumos
Discotecas

Bares

Casinos

Cines y teatros

Otros espectdculos publicos
Instalaciones deportivas

Parques tematicos
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Categoria Tipo

Otros servicios Agencias de viajes

Centros de informacion y guias turisticos
Comercio

Cambio de divisas

Instalaciones para congresos y convenciones
Transportes turisticos

Primeros auxilios y guarderias infantiles

Estacionamientos

c) Infraestructura Turistica:

Esta clasificacién corresponde a la disponibilidad de infraestructura, en el pais o region, para atender las
necesidades de los turistas y los servicios asociados.

Cuadro 5.3. Clasificacién de la infraestructura turistica.
Categoria Tipo

Transporte Terrestre

Aéreo

Acuitico
Comunicaciones Telefonicas

Postales
Telecomunicaciones
Sanidad Red de agua

Red de desagiies
Recoleccion de basura
Salud

Energia Red eléctrica

' Combustible

5.3. Estudio del mercado turistico.

En todo mercado competitivo, como de hecho lo es el turismo, existen individuos que estan dispuestos
a adquirir bienes o servicios, para satisfacer necesidades propias y, por otro lado, también hay individuos
que venden esos bienes o prestan dichos servicios, para satisfacer los requerimientos de los primeros. Al
primer evento se le denomina demanda, en tanto que el segundo recibe ¢l nombre de oferta. Puesto que
unos estan dispuestos a pagar y los otros deben cubrir sus costos y generar una utilidad, el punto de
equilibrio entre la oferta y la demanda determina el precio del mercado, vale decir, el valor al cual ambos
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estan dispuestos a realizar las transacciones por los distintos tipos de bienes o servicios.

Desde el punto de vista de la demanda, existe una gran variedad de productos y servicios turisticos los
cuales son adquiridos por personas que estan dispuestas a pagar por ellos. De esta forma se estructura lo
que podemos llamar curva de la demanda, en donde hay gente que paga menos por productos y servicios
con menos atractivos o facilidades y viceversa. Tedricamente, podemos establecer un umbral minimo, bajo
el cual no sera atractivo para los empresarios privados realizar inversiones, por lo que una parte de la
demanda quedard insatisfecha. Es en este punto donde interviene el Estado, el que, por medio de
mecanismos de focalizacion, puede generar los programas de incentivo que permitan el desarrollo de
proyectos turisticos orientado a esa porcion de la demanda. Claramente este método opera sélo para el
caso del turismo intemo, ya que los programas de incentivo para el turismo receptivo, no obedece a
razones sociales, sino que esta destinado a crear condiciones de desarrollo del sector turismo (ampliar la
demanda).

Adicionalmente, hay que considerar que el turismo requiere para su desarrollo, ademas de equipamiento,
el cual normalmente esta cubierto por las inversiones privadas, contar con infraestructura y superestructura
adecuadas, las cuales usualmente son provistas por el Estado. Tanto la una como la otra, muchas veces
se justifican, econémica y socialmente por su orientacion al desarrollo del sector turismo.

Por el lado de la oferta, ésta se conforma por las inversiones que realizan los inversionistas privados (o
el Estado en algunos casos), tanto para satisfacer la demanda de los consumidores intemos como del
turismo receptivo. La disponibilidad de distintos productos a precios altemativos conforma la llamada
curva de la oferta.

5.3.1. Andlisis de 1a demanda.

En general, el estudio del mercado se debe realizar mediante la contratacién de entidades especializadas
en la ejecucion’ de estos trabajos, no obstante que las directrices globales deben ser preparadas por el
analista a cargo de esta parte del proyecto.

La demanda turistica presenta cuatro elementos basicos de analisis: afluencia, permanencia de la afluencia,
estacionalidad de ella y motivacién de los viajes. Un estudio de mercado debe contener aspectos analiticos
que permitan desarrollar cada uno de estos elementos para una adecuada toma de decisiones.

i Afluencia.

En turismo se habla de afluencia de visitantes, debido a que, como ya ha quedado establecido en los
primeros capitulos de este trabajo, en este mercado la demanda acude a consumir el producto al lugar
donde se ofrece, contrariamente a lo que sucede en los mercados tradicionales en que el producto se lleva
a donde esta la demanda.

La afluencia puede deberse a los visitantes externos (turismo receptivo) como a los visitantes locales (que
residen en el mismo lugar o en el area circundante), en cualquiera de los dos casos la estimacién de la
demanda se trata de igual manera. Lo que si determina el método a emplear es la caracteristica de
desarrollo del turismo en el area donde se ejecutara el proyecto. Asi, si se trata de una zona con turismo
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maduro y consolidado la proyeccién puede realizarse con métodos tradicionales como regresion lineal o
ajuste de algin modelo matematico especifico (logaritmico, exponencial u otro) y realizando a
continuacion un analisis de sensibilidad de variables como crecimiento demografico de las poblaciones
de origen mas importantes, crecimiento econdmico de zonas aledafias, etc.

Cuando se trata de zonas con turismo en etapa de desarrollo primitivo o definitivamente no desarrolladas,
el estudio se complica un poco mas, pues se deben considerar otras variables que en el caso anterior estan
salvadas debido a la existencia de datos historicos que permiten la aplicacion de modelos de prediccion.
Asi, para estos casos se deberia dimensionar el mercado potencial, entendiendo por éste a aquel formado
por todos los visitantes esperados a centros turisticos similares al del proyecto, que se encuentren en zonas
cercanas, mas el incremento producido por los atractivos propios del proyecto o region, y sobre esta base
establecer el mercado objetivo (porcién del mercado que se buscara satisfacer con atractivos diferenciales).
Con estos elementos se puede, finalmente, estimar la demanda esperada que tendra el proyecto, para
realizar esta ultima estimacion es posible considerar variables como el tipo y monto a invertir en
promocion del proyecto, incluir elementos que diferencien el producto de otros similares cercanos,
politicas de precios atractivos, etc.

ii. Estancia de los visitantes.

Con el fin de establecer proyecciones tanto para desarrollar inversiones turisticas como para determinar
la necesidad de infraestructura y superestructura, es crucial contar con estadisticas adecuadas de la
duracién de las estadias de los visitantes, pues esto permite dimensionar la cantidad de habitaciones que
se requieren, restaurantes, comercio, caminos, servicios de telecomunicaciones, acropuertos, etc.

En este caso, los valores promedio no son los mejores ponderadores para realizar estas proyecciones, ya
que en ellos se incluyen valores distorsionadores como son los extremos, los cuales muchas veces
presentan sesgos muy particulares que no representan, por lo tanto, al grueso de la afluencia. En algunos
casos se utilizan valores modales, en otros se aplica la distribucion estadistica normal, cualquiera de ellos
que se utilice es preferible a los promedios y la eleccién dependera de los datos disponibles y su
desagregacion.

1ii. Estacionalidad de 1a afluencia.

Asi como la duraciéon de las estadias es muy importante para el desarrollo global del turismo, la
estacionalidad es de capital importancia para el manejo de los flujos financieros de las empresas turisticas
en general. De este modo, entre mas pronunciada sea la estacionalidad, mayor es la probabilidad de que
el proyecto disminuya su rentabilidad, pues los costos de promocién se incrementaran con respecto al caso
de baja estacionalidad. Por esta razon es altamente aconsejable determinar con precision las
estacionalidades con el fin de analizar los elementos de competencia que se dan en los periodos de baja
demanda.

iv. Motivacion y origen de los viajes.

Aun cuando es muy importante definir el mercado objetivo al cual se desea enfocar el proyecto, es tan
necesario determinar quiénes son los visitantes que efectivamente recibe el area o zona geografica y cuales
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son las causas que motivan sus viajes, como conocer el origen de aquéllos.

Asi por ejemplo, para un proyecto se puede definir como mercado objetivo los profesionales canadienses
que ocupen cargos ejecutivos, en tanto, las estadisticas nos muestran que en la zona donde se localizara
el proyecto, del total de visitantes canadienses, s6lo un porcentaje menor (por ejemplo: 2%) corresponde
a dicho segmento. Evidentemente, aqui el gasto en promocién para conseguir elevar esa demanda es
bastante mas significativo que si el proyecto se orienta a otro segmento con mas peso porcentual, tanto
desde el punto de vista de la participacién de Canada como lugar de origen, como de otro segmento
proveniente de este mismo pais.

El origen de los visitantes usualmente se mide por segmentos socioeconémicos y por pais o zona
geografica. Por otra parte, de acuerdo al Departamento de Informacién Econémica y Social y Andlisis de
politicas de las Naciones Unidas, los motivos de los viajes se clasifican en:

Ocio, recreo y vacaciones
Visitas a parientes y amigos
Negocios y motivos profesionales
Tratamientos de salud

Religion y peregrinaciones

Otros motivos

Resulta evidente que la clasificacion de la ONU es muy agregada e incluye dentro de una misma clase
a motivos que, para efectos de un proyecto, pueden ser hasta contrarios. Por esta razén, a continuacion

se presenta una clasificacion basada en una propuesta del autor Edgar A. Hemandez, Proyectos Turisticos:
Formulacion y Evaluacion, (Ed. Trillas, México):

Cuadro 5.4. Clasificacién de los motivos de viajes.

Segmento primario Segmento secundario

Negocios y/o actividades profesionales
Entidades gubernamentales
Entidades internacionales

Vacaciones o tiempo libre Sol, playa y mar

Montaiia

Selva

Atracciones naturales especificas
Sitios histéricos culturales
Manifestaciones culturales
Deportes
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Segmento primario Segmento secundario

Congresos, convenciones y reuniones | Técnicas

Cientificas
Educacionales
Deportivas

Religiosas

Familiares

Otros Tratamientos de salud
Otros no clasificados

La existencia de buenas estadisticas de estos aspectos permitira establecer con mayor precision el mercado
objetivo del proyecto.

Finalmente, todo el analisis anterior debe ser complementado con un estudio de gustos, habitos de
consumo y preferencias de los potenciales visitantes. De un acertado cruce de variables debe surgir el
mercado objetivo y el dimensionamiento de la participacion que de €l tendra el proyecto.

5.3.2. Analisis de la oferta.

El estudio de la oferta es mas concreto que el caso de la demanda, puesto que se trata de investigar
acerca de lo que existe; no obstante lo anterior, también es muy importante disponer de estadisticas
adecuadas para determinar los niveles de competencia, los competidores directos, los sustitutos y los
complementarios.

Los competidores directos son aquellos que ofrecen productos muy similares al del proyecto, que presentan
variaciones menores y con precios comparables.

Competidores sustitutos son los que ofrecen un producto distinto pero que los demandantes estan
dispuestos a consumir alternativamente por precio o disponibilidad, la cual puede medirse como distancia,
precio, disponibilidad de reservas, atractivos alternativos, etc.

Los competidores complementarios corresponden a los que ofrecen productos distintos que potencian el
mercado turistico, pero que pueden desviar recursos marginales desde los productos del proyecto que los
demandantes podrian consumir. En general, los turistas cuentan con presupuestos limitados (pequefios o
grandes, pero limitados) para sus gastos, por lo cual, cada unidad monetaria gastada en un producto
turistico no puede ser destinada a otro; de este modo cuando un turista compra mas artesania que lo
programado, necesariamente disminuira su gasto en esparcimiento (u otro atractivo turistico); aun cuando
la mayor oferta de artesania, como manifestacion cultural, y de entretencién, potencian el mercado
turistico.
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i. Levantamiento de la competencia.

Para disponer de un conocimiento real de la oferta turistica, es necesario realizar un levantamiento de la
competencia y sus caracteristicas. Este estudio debe referirse a los tipos de competidores definidos
anteriormente ya que ello permitird establecer con mayor precision las posibilidades de éxito del proyecto.

En cuanto a los competidores directos y sustitutos el analisis debe ser lo mas exhanstivo posible, pues de
su bondad dependera que el proyecto sea bien evaluado o no. Las fuentes de informacion son diversas:
asoclaciones gremiales de empresas del sector turismo, estadisticas gubemamentales, oficinas de
planificacion del Estado, empresas de investigacién de mercado, etc.

Lo importante s obtener informacion relativa a cantidad, calidad, diferencias, similitudes, comportamiento
en situaciones de alta y baja demanda, politicas de precios, tasas de ocupacién, precios, capacidad
individual y total, distancia a las atracciones turisticas y a la localizacién del proyecto y cualquier otro
dato que para el proyecto especifico sea relevante conocer.

ii. Proyeccion de la oferta.

Conocida la oferta actual se debe determinar el movimiento que ella tendrd, al menos durante el horizonte
de evaluacién del proyecto. Esto ultimo no es muy preciso ya que habitualmente los periodos en que estos
proyectos se evalian son bastante largos. Sin embargo, es posible establecer con relativa facilidad la
variacion de la oferta en un periodo de tres a cinco afios, especialmente porque el desarrollo de proyectos
turisticos requiere de permisos y autorizaciones las cuales normalmente son de caracter publico y se
encuentran disponibles en las oficinas gubernamentales correspondientes (municipalidades y oficinas de
planificacion, entre otras).

Considerando que los plazos de ejecucion de proyectos de esta naturaleza son del orden de uno a cuatro
afios, es altamente factible determinar con bastante precision lo que se espera de la oferta en el plazo
sefialado. Para los afios posteriores se puede escoger algun criterio como: tendencia de desarrollo de la
oferta en la zona geografica, aumento esperado del flujo de turistas producto de politicas de incentivo al
sector, tasa de crecimiento de la economia de la zona y de regiones o paises circundantes, etc.

Como recomendacién general es preciso sefialar que proyecciones basadas exclusivamente en datos
historicos y trabajados con modelos lineales (ajuste de minimos cuadrados, por ejemplo) no representan
con exactitud el comportamiento de la oferta en periodos cercanos al de evaluacién. Lo anterior se debe
a que la oferta no varia en forma continua junto con la demanda, normalmente la puesta en marcha de
un proyecto turistico (por ejemplo un hotel) provoca saltos discretos que, en algunas ocasiones, pueden
generar sobreoferta por un cierto periodo, luego, si se dispone de informacién como para trabajar con
mayor precision es preferible utilizarla.

5.3.3. Aniilisis de la competencia.

Una vez evaluadas, tanto la oferta como la demanda, es preciso realizar un estudio acerca de las
posibilidades concretas que se espera del mercado. A este respecto es valido sefialar que no basta con la
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declaracion formulada al definir el mercado objetivo del proyecto, puesto que la competencia habra de
reaccionar imponiendo nuevas barreras de entrada al mismo.

Asi, el estudio de mercado se debe completar con un analisis de las oportunidades esperadas para el
proyecto, las cuales se miden por medio de la realizacion de un balance entre la oferta y la demanda y
por el estudio de las caracteristicas de la competencia.

i. Balance entre la oferta y la demanda.

A partir de los resultados obtenidos en los estudios relativos a la proyeccion de la oferta y de la demanda,
se lleva a cabo una comparacién entre ambas determinandose las brechas de mercado que nos
proporcionaran la informacion necesaria para dimensionar el proyecto o, en su defecto, para validar que
el dimensionamiento inicial esté correcto.

Adicional a lo anterior, ¢l mismo analisis permitira establecer el mejor instante para ejecutar el proyecto,
partiendo de la base que la oferta no puede variar instantaneamente, como se vio en el punto Proyeccion
de la oferta.

Ejemplo (extractado de Proyectos Turisticos: Formulaciony Evaluacion, Edgar A. Hemandez, Ed. Trillas,
México).

Se analizan las posibilidades del mercado para la construccion de un hotel con una capacidad de 150 o
200 habitaciones, en un mercado que presenta el siguiente comportamiento de la oferta:

Oferta
Aito
Disponible En construcciéon

1983 1.700 200

1984 1.900 0

1985 1.900 0

1986 1.900 0

1987 1.900 0

Se supone que no hay oferta en proceso de estudio y que tampoco desaparecera oferta.

El mercado presenta una estadia promedio de 4,3 dias y un coeficiente de ocupacion de camas por
habitacion de 1,8. Se supone que estos coeficientes no variaran durante el periodo de evaluacion. Los
estudios preliminares estiman que el proyecto debe ejecutarse una vez que la ocupacién de la planta
alcance un 70%. Finalmente, el periodo de atencién de los hoteles de la competencia es de 365 dias.

El siguiente cuadro muestra las proyecciones de demanda para los mismos afios, considerando un
incremento anual del 8,6%. La demanda se proyecta de acuerdo con la siguiente expresion:
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" D=Dy+(1+TC)’ ”

Donde: D;: demanda proyectada para el periodo i
D, demanda inicial
TC:  tasa de crecimiento esperada
i periodo de proyeccién

Ejemplo para 1984: D, = 185.500 * (1 + 0,086)' = 201.453

Aiio Proyeccion (Personas)
1983 185.500
1984 201.453
1985 218.778
1986 237.593
1987 258.026

Para obtener la demanda promedio diaria de camas, se utiliza la siguiente expresion:

Donde: PCD: promedio diario de camas
V: nimero de visitantes
E: estadia promedio

LA: periodo de atencién anual del establecimiento

La cantidad de habitaciones demandada se obtiene dividiendo 1a expresion anterior por el coeficiente de ocupacion
de camas por habitacion. Finalmente, las habitaciones reales demandadas se determinan dividiendo el resultado
anterior por la tasa de ocupacion de la planta. Es decir:

p=_FCb_
0/6L10)
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Donde: HD: cantidad de habitaciones demandadas
PCD: promedio diario de camas
OC: coeficiente de ocupacién de camas por habitacion

OP; tasa de ocupacion de la planta

De acuerdo con lo anterior, la demanda de habitaciones para los afios de anélisis se determina del modo que se
indica. Por ejemplo para 1983:

i) PCD = (185.500 * 4,3) / 365 = 2.185

i)  HD=2.185/(1,8 *0,7) = 1.734
Afio (h:]a)bfi]t‘;:li:naes)
1983 1.734
1984 1.883
1985 2.045
1986 2221
1987 2412

Al realizar la comparacion entre la oferta y la demanda, se tiene el siguiente resultado:

Afio Demal'lda (?ferta Brecha
(habitaciones) (habitaciones)

1983 1.734 1.700 -34

1984 1.883 1.900 17

1985 2.045 1.900 -145

1986 2221 : 1.900 =321

1987 2412 1.900 =512

E1 déficit de 1983 y el superavit de 1984 son practicamente irrelevantes, por lo cual se puede concluir que
el equilibrio del mercado actual se sitaa en tomo al 70% de ocupacion, segin lo esperado. Sin embargo,
a partir de 1985 el déficit comienza a manifestarse en forma considerable, mas que triplicandose en un
lapso de dos afios (1985 a 1987). De este modo, puede estimarse oportuno materializar el proyecto en el
afio 1986 6 1987, una vez que su oferta cubra, como maximo, el 50% de la demanda insatisfecha.

ii. Caracteristicas de la competencia.

Tal como se sefialo en el punto Andlisis de la oferta, 1a competencia determina las barreras de entrada al
mercado, por lo cual, es muy importante identificar adecuadamente los elementos que la caracterizan. Cabe
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recordar que la competencia puede ser directa y/o sustitutiva, para el caso de los proyectos que se evaluan
en zonas con turismo desarrollado, en tanto, la competencia es sustitutiva o solo complementaria, para los
proyectos nuevos (innovadores) o que se evaltian dentro de zonas con turismo incipiente.

Como ya sabemos que el producto turistico se ofrece in situ, una vez que el proyecto esta localizado no
es posible cambiarlo, de este modo las variables sobre las cuales se tiene control son: el precio, que en
el caso de los mercados desarrollados esta dado (cuando los proyectos son marginales), la promocién y
su comercializacién y, finalmente, las caracteristicas del producto mismo, las cuales van desde sus
distinciones fisicas hasta los elementos operacionales.

Con respecto al precio, en los mercados maduros est4 practicamente predeterminado. Sin embargo, en los
mercados incipientes o cuando se trata de un proyecto innovador sera necesario recurrir a alguna forma
de tarificacion tradicional (ingreso marginal, margen bruto, costos, etc.) o investigar los productos
similares que operen en otros mercados y establecer el precio basado en dicha investigacion.

Acerca de la promocion, se debe identificar y describir con el maximo de detalle los tipos de publicidad
y medios de comunicacion mas utilizados (directa, correo, Intemet, television, radio, periédicos, revistas,
folletos de distribucion en la via publica u otro) y promociones especiales (discriminar por temporadas,
tarifas especiales, paquetes u otros). En cuanto a la comercializacién, es preciso conocer los canales de
venta mas utilizados (directa, Internet, mediante distribuidores, afiliaciones a operadores o cadenas
internacionales, producto tinico, en paquetes u otros).

Las caracteristicas del producto pueden estar representadas por los elementos fisicos que lo distinguen (tipo
de producto o servicio, localizacién, disefio, estilo, decoracion, servicios complementarios, higiene,
variedad, accesibilidad, instalaciones, etc.), por los elementos de apoyo al producto mismo (agilidad para
proveer informacién, orden, sistemas automatizados, uso de maquinas y herramientas no contaminantes,
etc.) y por los elementos operacionales (dotacién de personal adecuada, segmentacion o mezcla de
mercado, porcentaje de ocupacion, equilibrio financiero, etc.).
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6. IDENTIFICACION Y DEFINICION DE ALTERNATIVAS DE SOLUCION

6.1. Introduccion.

Una vez que se han determinado los productos y servicios turisticos demandados y ofertados, y por ende,
el déficit (o superavit: en este caso obviamente no se sigue adelante con el proyecto) de éstos o bien
problemas derivados de la saturacién de la estructura turistica actual, etc., es necesario generar alternativas
de solucion al o a los problemas planteados.

6.2. Generacion y descripcion de alternativas.
6.2.1. Optimizacion de la situacién actual.

Esta alterativa siempre es una opcién valida y, antes de considerar otras, debe plantearse la forma de
optimizar su operacion.

Consiste en estudiar las acciones que se pueden emprender sobre la infraestructura de servicios y
productos turisticos actuales, si fuera el caso, para que se solucionen, al menos parcialmente, los
problemas que los afectan, sin incurrir en mayores inversiones.

Generalmente las medidas que en estos casos se toman son de caracter operativos o administrativos, tales
como:

Redistribucién de personal

Contratacion de personal

Readecuacion de instalaciones

Ampliacién marginal de instalaciones

Capacitacion de personal administrativo para aumentar la calidad de servicios
- Reparaciones

Otros

6.2.2 Generacion de ideas o proyectos potenciales.

En este punto se deben concebir distintas opciones técnicamente y operacionalmente factibles que den
solucion al problema diagnosticado.

En la préctica se realiza una lista de altemativas especificando por cada una de ellas:

. Localizacién

Zona turistica

Region socioeconémica

Polo turistico

Dinamismo econémico del area

Relevancia del conjunto geografico, climatolégico, turistico y/o cultural
Ventajas economicas

Accesibilidad
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6.3.

6.3.1.

6.3.2.

. Condiciones de seguridad
. Contaminacién
. Condiciones propias del terreno.

Programa arquitectonico
. Particularidades fisicas del producto
. Especificaciones fisicas para cumplir los requerimientos

Dimensionamiento de la infraestructura

. Lineas de produccion

. Areas de apoyo

. Estimacion de recursos fisicos:
. Recintos (dormitorios, salas, piscina, etc.)
. Equipamiento

. Recursos humanos (dotacion)

Disefio arquitectonico

] Planta de conjunto (escala 1:200 o 1:500) cotas externas e internas con
tratamiento de espacios exteriores

. Planta por piso y unidades (escala 1:100) con cotas parciales y acumuladas.
Incluidas areas sociales (con equipamientos)

° Perspectivas exteriores de conjunto ¢ interior de recogimiento

] Especificaciones generales

Estudio econémico y financiero.

Costeo de obras.

Inversiones en terreno y su adecuacion

Inversiones en construccion, infraestructura

Inversiones en equipamiento

Inversiones en mobiliario y decoracion

Inversiones en instalaciones especiales (campo de golf, canchas de tenis, etc.)
Inversiones en lenceria y cristaleria :

Gastos de puesta en marcha

Capital de trabajo

Imprevistos

Calendario de inversiones.

Con el objeto de planificar las inversiones, es imprescindible contar con un programa detallado de obras,
el que junto al calendario de inversiones constituyen un instrumento técnico fundamental para el proceso
de evaluacién de rentabilidad y los procesos de negociacion de aportes de capital y obtencion de créditos.
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6.3.3. Definicion de la estructura de capital.

La manera como se distribuye la inversion del proyecto turistico de acuerdo al origen de la fuente de
fondos original se denomina estructura de capital.

El origen de los fondos puede ser propio, es decir, aportada por las entidades responsables legalmente o
duefios de su ejecucion (por ejemplo sociedad anénima) o crédito obteniendo de instituciones financieras

a fin de cubrir la parte de la inversion total no financiada por los duefios.

Cuadro 6.1. Ejemplo de estructura de capital

Estructura de inversiones (MUSS)
Periodos
Tipo de inversion Origen del capital
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Subtotal

Terreno Capital propio 1806 1806
Adecuacién de infraestructura Financiamiento bancario 210 210
Edificacién etapa 1 Capital propio 380 970 202 1552
Edificacion etapa 2 Financiamiento bancario 710 975 1685
Edificacién etapa 3 Financiamiento bancario 750 890 343 1983
Equipos ) Capital propio 840 1560 2400
Mobiliario y decoracion Financiamiento bancario 250 1400 1650
Instalaciones especiales Financiamiento bancario 45 36 81
Lenceria Capital propio 28 28
Gastos de puesta en marcha Capital propio 55 55
Capital de trabajo Capital propio 320 320
Gastos financieros iniciales Capital propio 123 353 806 1282
Imprevistos Capital propio 126 148 257 531
Total inversién 3395 4206 5982 13583

Las variables esenciales que deben considerarse para el analisis financiero son:

. El monto total a contratar

. Las entidades por comprometer

. Las tasas de interés esperadas

. La moneda y reajustabilidad de los créditos

. La forma de pago

] Las comisiones y gastos

. Los periodos de gracia necesario u obtenible

. Las garantias exigidas

] Los avales y garantias

. Las exigencias colaterales

. Los requisitos contractuales imperantes
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6.3.4 Estimacion de ingresos del proyecto.

Corresponde aqui efectuar una estimaci
operar, considerando, para tal efecto, un
de caso de los proyectos turisticos suele ser 10 afios.

Para obtener el prondstico de ventas a 1
ci6n de los productos y servicios que se o

completa defini

los volimenes, en funcién de la participacion

A continuacion se describe un ejemplo que ayudara al usuario de esta guia a estimar los ingresos.

Cuadro 6.2. Estimacion de ingresos

6n de las ventas que tendra el proyecto una vez que comience a
horizonte de evaluacién o plazo (afios) prudencial, que en el caso

o largo del periodo definido de evaluacion se debe contar con la
freceran, las tarifas que se aplicaran a éstos y
de 1a demanda que se ha estimado captar.

Estimacion de ingresos proyectados para proyecto hotelero de 200 habitaciones (MUSS$)

Concepto de ingresos

Afios

10

% de ocupacién de
departamentos (para el
100% de ocupacion el
ingreso es de MUS$
7336.5)

Ingreso por habitaciones
53,1%

Ingreso por alimentacion '

26,4%

Consumo de bebidas
15,3%

Ingreso por otros
servicios 3,3%

Otros ingresos (1,9 %)

55

4.035

2.006

1.163

251

144

60

4.402

2.189

1.268

274

158

65

4.769

2371

1.374

296

171

70

5.136

2.553

1.480

319

184

75

© 5.502

2.736
1.585
342

197

80

5.869

2918

1.691

363

210

80

5.869

2918

1.691

365

210

80

5.869

2918

1.691

365

2210

80

5.869

2918

1.691

365

210

80

5.869

2918

1.691

365

210

Total ingresos

7.599

8.290

8.981

9.671

10.362

11.053

11.053

11.053

11.053

11.053

6.3.5. Estimacién de costos y gastos del proyecto.

Los costos y gastos operacionales constituyen una corriente de erogaciones o egresos que tendra el
proyecto una vez operativo y que corresponden al desembolso necesario para mantener el negocio en
funcionamiento.

Los costos de la empresa estan constituidos por los egresos necesarios para la adquisicién de los insumos
fisicos especificos que necesita el negocio. Los gastos corresponden al resto de los egresos como por
ejemplo los sueldos y salarios, gastos financieros, impuestos, etc.

En el caso de la industria hotelera modema son considerados costos los alimentos, bebidas y servicios
como teléfono a clientes y fax o télex. Se consideran gastos los sueldos y salarios y otros tales como los
siguientes:

ILPES/Direccién de Proyectos y Programacion de Inversiones Pagina 68



Identificacién y Definicién de Alternativas de Solucién

adquisicion y reposicion permanente de porcelana y cristaleria

productos de limpieza

decoracion

suministros a clientes como:

e fosforos

. jabones

. papel higiénico

. dulces

. crema de bafio
otros

limpieza especial de articulos decorativos
adquisicion de uniformes
comunicaciones

comisiones a las agencias de viajes
gastos de reservacion
estacionamientos

musica y diversion

seguro

comisiones a tarjetas de crédito
diferencia de caja

honorarios

descuentos

gastos de representacion
suscripciones

arriendos

dafio sufridos por clientes

tramites

agencia de publicidad

radio, televisién y cine correos
materiales de oficina

insumos como energia eléctrica, agua, gas, petréleo, etc.

herramientas
servicios externos de mantencion
otros

A continuacién se muestra un ejemplo de elaboracién de un flujo de ingresos y egresos (costos y gastos)
para un proyecto turistico y hotelero.
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Cuadro 6.3. Estimacion de costos

Estimacién de egresos (costos y gastos) proyectados en base a los ingresos previstos para
proyecto hotelero de 200 habitaciones (MUSS$)

Concepto Afios

Ingreso por Habitaciones 403 4402 4769 5136 5502 5869 5869 5869 5869 5869

Ingreso por 2006 218 2371 2553 2735 2918 2918 2918 2918 2918
Alimentacién

Consumo de Bebidas 1163 1268 137 148 1585 1691 1691 1691 1691 1691

Ingreso por Otros 251 274 296 319 342 365 3635 365 365 365
Servicios

Otros Ingresos 144 158 171 184 197 210 210 210 210 210

Total Ingresos 7599 8290 8981 9671 10362 11053 11053 11053 11053 11053

Costos y Gastos
Operacionales

Departamento de
Habitaciones

Sueldos y Salarios 448 489 529 570 611 651 651 651 651 651
(11,1% Ingresos)
Otros Gastos (11,4% de 460 502 544 586 627 669 669 669 669 669
los Ingresos)

Utilidad Bruta 3127 3412 3696 3980 4264 4548 4548 4548 4548 4548
Departamento
Habitaciones

Departamento Alimentos
y Bebidas

Costos (29 % de 919 1003 1086 1170 1253 1337 1337 1337 1337 1337
Ingresos)
Sueldos y Salarios (23% 729 795 861 928 994 1060 1060 1060 1060 1060
de los Ingresos)

Otros Gastos (15,6% de 494 539 584 629 674 719 719 719 719 719
los Ingresos)

Utilidad Bruta 1027 1120 1213 1307 1400 1493 1493 1493 1493 1493
Departamento Alimento
y Bebida

Departamento Otros
Servicios

Costos (30,4% de los 76 83 90 97 104 111 111 111 111 111
Ingresos)
Sueldos y Salarios 65 7 77 83 89 94 94 94 94 94
(25,9% de los Ingresos)

Otros Gastos (12,3% de 31
los Ingresos)
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Estimaci6n de egresos (costos y gastos) proyectados en base a los ingresos previstos para
proyecto hotelero de 200 habitaciones (MUSS)
Concepto Afios
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Utitidad Bruta 79 120 130 139 149 159 159 159 159 159
Departamento Otros
Servicios
Utilidad Bruta 4233 4651 5039 5427 5813 6201 6201 6201 6201 6201
Operacional
Gastos Departamento 927 1011 1096 1180 1264 1348 1348 1348 1348 1348
Administracién y
Gestion
Gastos Departamento 327 356 386 416 446 475 475 475 475 475
Promocién y Publicidad 4
Gastos Departamento 236 257 278 300 321 343 343 343 343 343
Energia, Aguay
Combustible
Gastos Departamento 540 589 638 687 736 785 785 785 785 785
Mantenimiento
Utilidad Neta 2204 2438 2641 2845 3047 3250 3250 3250 3250 3250
Operacional

6.3.6. Depreciacién de activos y recuperacién de intangibles.

La legislacién de la regién acepta que se considere como gasto la obsolescencia fisica o tecnoldgica de
los activos fisicos como equipamiento, construcciones, permitiendo que la contabilidad acepte una partida
de gasto para la depreciaciéon de activos. Igualmente, se permite que las inversiones realizadas en
intangibles como publicidad, marca y otros, se recuperen como gastos. Cada uno de estos casos esta sujeto
a la norma especifica de cada pais. A continuacién se incluye un ejemplo aclaratorio. :

Cuadro 6.4. Depreciacién de activos

Depreciacion de activos (MUSS$)

Concepto In;:;g;cl'm Tas?%e)gal Monto anual
Terreno 1.806 0 0
Construcciones 5.511 3 165
Equipo 2.400 20 480
Mobiliario y Decoracién 1.650 10 165
Total 11.367 810
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6.3.7. Gastos financieros.

Este gasto esta constituido por el hecho de haber contratado créditos que financiaron en parte la inversion
total del proyecto.

El flujo de gastos depende de la estructura de amortizacion del crédito lo cual queda pactado en el
contrato de crédito. A continuacién se muestra un ejemplo de estimacion de gastos financieros.

Cuadro 6.5. Estimacion de gastos financieros

Estimaci6n de gastos financieros y amortizacién de capital
proyecto hotelero (MUSS$)

Aflo Saldo por amortizar | Gastos Financieros Amortizacién Servicio de la deuda
1 5609 673 801 1474
2 4808 517 801 1378
3 4006 481 801 1282
4 3205 385 801 1186
5 2404 289 801 1090
6 1603 192 801 994
7 801 96 801 897

6.3.8 Estado de resultados estimados del proyecto (proforma).

Este instrumento es uno de los que permite emitir juicio sobre la bondad del proyecto turistico. En el
cuadro 6.6 se muestra un ejemplo que facilitard su comprension.

Cuadro 6.6. Estados de resultados estimados.

Estados de resultados estimados
Item 1992 1993 1994 199§

Ingresos de explotacion 2047 3969 4546 5261
Egresos de explotacion 1742 3457 3972 4559
Margen bruto 305 512 574 702
Depreciacién 3 12
Gastos de administracién y venta 89 230 324 465
Margen operacional 213 282 238 237
Ingresos fuera de explotacién 7 18 15
Ingresos financieros 5 7
Ingresos por diferencia de cambio 33 25
Gastos financieros 8 77 98 126
Correccién monetaria -20 =79 5 7
Utilidad bruta 185 133 201 165
Provision de impuestos 15 27
Utilidad neta 170 106 201 165

ILPES/Direccién de Proyectos y Programacion de Inversiones




Identificacién y Definicién de Alternativas de Solucién

El estado de resultados estimado también permite visualizar, para el horizonte de evolucién del proyecto,
las ventas esperadas, la estructura de costos y gastos consolidada, la utilidad operacional y la utilidad neta.

6.3.9. Balance proforma.

Este instrumento permite visualizar a lo largo del horizonte de evaluacion la estructura de los activos y
pasivos del negocio y su evolucién en el tiempo, lo que ayuda al anlisis financiero del proyecto.

A continuaciéon se muestra un ejemplo que facilitard su comprension.

Cuadro 6.7. Balances estimados

Balances estimados (MM3$)

Item 1992 1993 1994 1995
Caja y bancos 17,00 70,00 90,00 113
Deudores por ventas y varios 325,00 607,00 747,00 940
Inventario 674 813,00 1097,00 613
Impuestos por recuperar 23,00 108,00 55,00 101
Otros activos circulantes 1,00
Total activo circulante 1039,00 1598,00 1990,00 1767
Activo fijo fisico 69,00 176,00 483,00 625
Activo en Leasing
Otros activos largo plazo 55,00
Total activo largo plazo 69,00 231,00 483,00 625
Total Activos | 1108,00 1829,00 2473,00 2392
Bancos 607,00 1130,00 1654,00 691
Proveedores 191,00 236,00 77,00 721,00
Provisiones y retenciones 2,00 31,00 21,00 17
Otros pasivos corto plazo 2,00
Total pasivo circulante 800,00 1399,00 1752,00 1429
Bancos largo plazo 0,00 53,00 52,00 301
Otros pasivos largo plazo 34,00 52,00
Total pasivo largo plazo 0,00 87,00 104,00 301
Total Pasivos exigibles 800,00 1486,00 1856,00 1730
Capital y reservas 161,00 308,00 485,00 589,00
Cuenta corriente socios -23,00 -71,00 -69,00 -92,00
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Balances estimados (MMS)
Item 1992 1993 1994 1995
Utilidad del ejercicio - 170,00 106,00 201,00 165,00
Pasivo no exigible 308,00 343,00 617,00 662,00
Total pasivos 1108,00 1829,00 2473,00 2392,00
Permanencia cuentas x cobrar 49 47 51 55
Permanencia de inventarios 141 86 101 49
Permanencia cuentas X pagar 29 18 5 42
Liquidez corriente 1,30 1,14 1,14 1,24
Liquidez écida 0,46 0,56 0,51 0,81
Leverage 2,60 4,33 3,01 2,61

6.3.10. Flujo de caja.

Este instrumento no es contable y registra los ingresos y egresos de caja que en cada periodo genere el
proyecto, por ejemplo, si un cliente paga con letras anuales sus vacaciones en un hotel, el estado de
resultados proforma registrara éste como ingresos contables, con una contrapartida en la cuenta letras por
cobrar del activo en el balance proforma. Sin embargo, para efecto de la caja no existe este ingreso ya
que efectivamente se realizara cuando se paguen las letras y no antes.

La gran utilidad del flujo de caja estimado del proyecto s que permite conocer el real beneficio financiero

que se obtiene de la inversion realizada.

A continuacion se muestra un ejemplo de flujo de caja.

Cuadro 6.8. Flujo de caja proyectado

Flujo de caja proyectado (UF)
Item 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Utilidad neta 15366,26 17333,27 - 22345,10 2844454 35844,99 44799,38
Depreciacion 1252,20 1252,20 1252,20 1252,20 1252,20 1252,20
Correccion monetaria 473,47 473,47 473,47 473,47 473,47 473,47
Devolucién de Fletes 3570,33 4106,11 4722,03 5430,33 6244,88 7181,61
Financiamiento 3206,40 -191,62 -4435,56 -9702,59 -16204,02
Retiros -9756,00 -9756,00 -9756,00 -9756,00 -9756,00 -9756,00
Saldo de caja 10906,26 16615,45 18845,18 21408,98 24356,95 27746,65
Saldo de caja Otros 6569,51 6616,83 7553,41 8340,81 16159,35
Saldo de caja total 10906,26 23184,96 25462,01 28962,39 32697,76 43906,00
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6.3.11. Razones financieras.

Existen tres razones que permiten medir el comportamiento financiero de los proyectos después de su
implementacion.

i Razén de liquidez

La razén de liquidez estd compuesta de dos indicadores: razén corriente y razén 4cida. Estos indicadores
permiten visualizar la liquidez que tendra el proyecto una vez implementado.

° Razon corriente:
(Activo circulante / Pasivo circulante)

. Razon acida:
((Activo circulante - Inventarios) / Pasivo circulante)

1. Razén de endeudamiento

Este indicador pemmite visualizar el grado de endeudamiento que presenta el proyecto una vez
implementado, a lo largo del horizonte de evaluacién determinado.

(Pasivo exigible o total / Patrimonio)
iii. Razones de eficiencia

A partir del estado de resultado proforma se pueden obtener una serie de indicadores que permiten
visualizar el nivel de eficiencia que tendra el negocio una vez operativo.

A continuacién se muestra una lista de indicadores de eficiencia en el caso de proyectos turisticos
hoteleros:

Ingresos departamento habitaciones / ingresos totales
Ingresos departamento bebidas y alimento / ingresos totales
Costo de alimentos y bebidas / costos y gastos operacionales
Sueldos y salarios totales / ingresos totales

Gastos de promocién / ingresos totales

Gastos de administracion y gestion / ingresos totales
Utilidad bruta operacional / ingresos totales

Utilidad neta / ingresos totales

Otras
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7. EVALUACION DE ALTERNATIVAS

El objetivo de este capitulo es dar a conocer los elementos y procedimientos fundamentales que es
necesario conocer y ejecutar, para llevar a cabo la evaluaciéon de cada una de las alternativas identificadas
en el capitulo anterior.

La evaluacién de inversiones turisticas es un proceso que conduce a establecer la rentabilidad que,
teoéricamente, tendra el proyecto, si se cumplen las condiciones estimadas para los escenarios estudiados
y las alternativas consideradas.

El proceso de evaluacién se divide en:

. Evaluacion privada o financiera.

° Evaluacion social.

La evaluacién financiera consiste en establecer los beneficios netos esperados como retomo del capital
invertido, a partir de los flujos de caja de las alternativas ya definidas.

Dentro de la evaluacién privada de proyectos, es posible realizar dos tipos de ahélisis:

. Proyecto puro: en este tipo de analisis corresponde medir la rentabilidad del capital propio del
inversionista, sin considerar la forma en que se ha de financiar.

. Proyecto financiado (empresario): en este caso corresponde medir la rentabilidad de 1a mezcla de
capital propio y financiamiento utilizados como fuentes de fondos.

La evaluacion social, en cambio, busca estimar la conveniencia del uso de los recursos productivos de la
sociedad (capital, trabajo, recursos naturales, etc.) dado el costo alternativo de ellos.

7.1.  Conceptos bisicos de evaluacién de proyectos.

La evaluacién de proyectos utiliza una serie de herramientas las cuales se basan en conceptos que es
necesario describir en este punto.

i. Valor del dinero (capital) en el tiempo.

Este concepto se basa en que al destinar una cantidad de dinero para realizar un proyecto de i inversion,
¢ste genera aumento o disminucion de la riqueza inicial, por lo tanto, disponer de ese dinero hoy, en vez
de un afio mas tarde, tiene un valor distinto.

Por ejemplo, si una persona invierte US$ 10.000 al 10% de interés anual, al cabo de un afio tendra US$
11.000 (por efecto del paso del tiempo), con este dinero podra adquirir un automévil dentro de un afio;
sin embargo, con su disponibilidad actual, puede comprar un vehiculo de menor calidad, por lo tanto, la
diferencia en el beneficio que dicha persona obtiene al utilizar un automévil en vez del otro, durante el
afio, representa el efecto del tiempo en el valor de ese dinero.
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i. Costo de oportunidad.

Este concepto corresponde a la diferencia de costo que se produce al utilizar los recursos disponibles en
un proyecto en vez de otros alternativos. Dicho de otra forma, es el beneficio que se deja de percibir por
utilizar los recursos disponibles en un proyecto en vez de otros altemativos.

Por ejemplo, una persona dispone de dinero para adquirir o un refrigerador o un televisor. El costo de
oportunidad del capital disponible esta representado por el beneficio que deja de percibir al no disponer
de un bien si compra el otro. Para tomar la mejor decision, esta persona debe analizar cuidadosamente los
beneficios futuros que obtendra con cada uno de estos bienes y, a continuacion, escoger el de beneficio
mayor.

iii. Valor presente neto de los proyectos turisticos.

Una caracteristica comun de todos los proyectos es su capacidad de generar flujos de caja en cada uno
de los periodos considerados en la evaluacion. Para poder establecer comparaciones entre distintos
proyectos se requiere realizar algin tipo de medicion de ellos, en un instante determinado. Con este fin
se utiliza el concepto de valor presente neto (también llamado valor actual neto o VAN), el cual mide
la suma del valor actual de cada uno de los flujos estimados a futuro, actualizados a una tasa de interés
relevante para el inversionista. El VAN se calcula utilizando la siguiente formula:

F
VAN=Y) —!
i (L+r)

Donde:
F, = flujos de caja de cada uno de los periodos considerados
r = tasa de descuento relevante para el inversionista
i = periodos

El VAN mide la mayor o menor riqueza del inversionista con el proyecto, respecto de su alternativa de
inversién actual. Un valor positivo del VAN significa que el proyecto es mas rentable, en cuanto al flujo
actualizado, que la opcion de inversién actual del mismo inversionista. Asimismo, un valor negativo del
VAN indica que €l proyecto es menos rentable que la opcion alternativa.

iv. Tasa interna de retomo.

Es la tasa de interés (o descuento) a la cual el valor presente de los flujos netos del proyecto es cero, €s
decir, corresponde al valor maximo de la tasa de interés (del inversionista) que hace rentable el proyecto,
sobre dicho valor el proyecto pasa a ser no rentable desde el punto de vista privado. Esta tasa se compara
con la tasa social de descuento para saber si conviene aceptar o rechazar el proyecto.
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Ejemplo 7.1.

El proyecto de construccion de un complejo turistico para los afiliados a una institucion de prevision
social, sin fines de lucro, considera los siguientes flujos de ingresos y costos:

Flujo de ingresos y egresos de caja (MUSS)
Aiio 0 Aiio 1 Aiio2 | Aiio3 Aiio 4 Ailo 5
Ingresos 1.350 3.300 4.800 5.500 7.000
Egresos 7.000 1.520 1.750 1.900 2.050 2.220
Neto -7.000 -170 1.550 2.900 3.450 4.780
VAN (10%) 1.481 TIR 16%

El VAN se determina usando la formula presentada en el punto 7.1, de acucrdo con el siguiente detalle de calculo:

-170 . 1.550 . 2.900 3450 = 4.780
+ + + +

VAN=-7000+ +
(140,1)' (140,1* (140,1 (140,1)* (140,1)}

El resultado de la suma anterior es el valor presente neto del ejemplo, es decir MUSS$ 1.481.

La tasa interna de retorno (TIR) se determina usando la formula del VAN presentada en el punto 7.1, haciendo cero
el valor presente neto de los flujos del proyecto. La TIR se obtiene por método de aproximaciones sucesivas,
operando sobre la siguiente ecuacion:

-170 . 1550 . 2.900 = 3.450 . 4.780
(1+tir) (14} (Vatir) (Vitin)* (144ir)°

0=-7000+

Notas:

1. El valor presehte neto del proyecto significa que destinar los fondos al proyecto aumenta la
riqueza del inversionista en MUSS$ 1.481, en el horizonte considerado, con respecto al actual
destino de la inversion, representada por la tasa de descuento de 10% (es decir, la inversién actual
rinde al inversionista un 10%). Luego, en este caso, al inversionista le es rentable el proyecto y,
por lo tanto, deberia considerar invertir en el proyecto.

2. La tasa intema de retorno significa que si la tasa de descuento relevante para el inversionista es

mayor que la TIR, el proyecto no es rentable, privadamerte; por el contrario si la tasa del
inversionista es menor que la TIR, el proyecto es rentable y, por lo tanto, es objeto de inversion.
En el caso de ejemplo, la tasa relevante del inversionista es de un 10%, luego, como la TIR del

ILPES/Direccién de Proyectos y Programacién de Inversiones Pagina 79



Metodologia para Identificacion, Formulacién y Evaluacién de Proyectos Turisticos

proyecto es 16% al inversionista le es rentable cambiar el destino de su inversion al proyecto.

7.2  Evaluacion privada de proyectos turisticos.

Una vez que se han determinado, para cada altermativa, la inversion, los costos y los ingresos, de acuerdo
alo detallado en el capitulo anterior, se procede a la evaluacion econdmica y financiera de las alternativas.

Las herramientas mas utilizadas para evaluar proyectos son: el valor presente neto (VAN) y la tasa intena
de retomo (TIR), las cuales fueron definidas brevemente al inicio de este capitulo.

Ejemplo 7.2.

Objetivo:

Se considera la inversion en un complejo hotelero orientado a un mercado de ingresos altos, cuyo objetivo
principal esta destinado a vacaciones familiares.

Caracteristicas:
Localizacién: zona en auge turistico, de playa y deportes nauticos.

Dimensionamiento: se contempla un total de 150 habitaciones, con un precio promedio de US$300 por
persona.
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Cuadro 1: Inversién (MUSS$)
. Aiios
Item
0 1 2 3 4 5
Infraestructura 500
Terreno :3.000 '
Construcciones 5.000 5.000 10.000
Mobiliario 3.000
Equipos 4.500
Vehiculos 1.500
Obras adicionales 2.000 3.000
Gastos iniciacion 150
Entrenamiento 200
Seguros 150
Lenceria 50
Publicidad 50 50
Capital de trabajo 120 180 220 300
Imprevistos 862 | 1223 | 2132 180
Total 9.482 8.453 23.452 1.980
Cuadro 2: Operacion (MUSS)
i Aiios
Item
0 1 2 3 4 5
Ingresos 10.800 13.500 16.200
Costos operacién (4.536) (5.805) (7.128)
Depreciacion (344) (867) (1.433)
Seguros ¢ imprevistos (626) (769) (907)
Gastos indirectos (563) (692) (816)
Otros ingresos 200 250 250
Gastos (10) (10) (10)
comercializaciéon
Utilidades antes 4.921 5.607 6.156
impuestos
Impuestos (738) (841) (923)
Utilidades netas 4.183 4.766 5.233
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Cuadro 3: Flujo de caja (MUSS)
, Ailos
Item
0 1 2 3 4 5
Inversion 9.482) | (8453) | (23452) | (1.980)
Utilidades netas 4,183 4.766 5.233
Depreciacién 344 867 1.433
Flujo neto de caja (9.482) (8.453) | (23.452) 2.547 5.633 6.666
Supuestos:
1. El horizonte de evaluacion es de 20 afios.
2. Las utilidades netas crecen a razén de un 10% anual entre el afio 6 y el 10. Del afio 11 en
adelante los flujos permanecen constantes, iguales al afio 10.
3. La evaluacion presentada corresponde al proyecto puro, vale decir, sin considerar financiamiento

externo.

En las condiciones sefialadas se procede al calculo del Valor Presente Neto (VAN), de acuerdo con la
formula presentada en el punto 7.1. Luego se determina la Tasa Interna de Retorno, del mismo modo que

en el ejemplo 7.1. (TIR).

De acuerdo con el cuadro 3, el VAN asciende a : MUSS 14.847.

La TIR se calcula a partir de la condicién de que el VAN sea nulo en la ecuacion anterior. En este

ejemplo la TIR es del 15%.

Para el caso del proyecto con financiamiento externo, al cuadro de operaciones anterior se debe agregar
una linea de costo con los intereses producto del crédito.

Cuadro 4: Operacién proyecto financiado (MUSS)
Item Adlos
0 1 2 3 4 5
Utilidades antes intereses 4.921 5.607 6.156
Intereses (1.500) (1.500) (1.500)
Utilidades antes 3.421 4,107 4.656
Impuestos (513) (616) (698)
Utilidades netas 2.908 3.491 3.958
ILPES/Direccion de Proyectos y Programacién de Inversiones Pagina 82



Evaluacién de Alternativas

Supuestos:
1. Se obtiene de MUSS$ 15.000 el cual tiene una tasa de interés anual del 10%.
La amortizacion se realiza integramente el afio 20, pagandose los intereses anualmente.
3. Se mantienen los supuestos del caso del proyecto puro.
Cuadro S: Flujo de caja proyecto financiado (MUSS)
. Ailos
Item
0 1 2 3 4 5
Inversién 0482) | (8453) | (@3452) [ (1980
Crédito 5.000 5.000 5.000
Utilidades netas 2.908 3.491 3.958
Depreciacién ' 344 867 1.433
Flujo neto de caja (4.482) (3.453) (18.452) 1.272 4358 5.391

En este caso el valor presente neto, VAN, es de MUS$ 14.850; mientras que la tasa interna de retomno,
TIR, alcanza a 18%. :

7.3  Evaluacién social de proyectos turisticos. .

7.3.1. Introduccion.

Existen areas de inversion que se caracterizan por no obtener beneficios directos privados. Este tipo de
inversiones es posible encontrarlas en las areas de educacion, salud, servicios publicos, defensa, seguridad
publica, etc.

En estos casos es el estado, quien a través de organismos especializados, realiza las inversiones y presta
los servicios pertinentes.

En el caso de inversiones turisticas orientadas a grupos socioecondmicos de bajos ingresos, los precios de
los servicios turisticos deben tener un nivel que permita su uso. Generalmente la evaluacién privada de
estos proyectos indica que éstos no son rentables y desde esa perspectiva son rechazados. Sin embargo,
la evaluacion social de proyectos turisticos toma en cuenta factores que la evaluacién privada omite y que
permiten que estos proyectos se justifiquen plenamente.

La diferencia en el juicio sobre proyectos sociales y privados es que el primero considera objetivos en el
ambito nacional, regional y sectorial.

Un ejemplo de lo anterior, son los planes nacionales de creacién de empleo en zonas alejadas de los
centros de consumo y que generalmente tienen bajas tasas de empleo. Las inversiones turisticas pueden,
dado lo intensivo en mano de obra que son sus servicios, ser una buena herramienta para el logro de estos
objetivos. La evaluacion social en este caso, considera menores costos de oportunidad, subsidios
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gubernamentales que premian el valor de empleo y otros beneficios sociales que permiten que la
evaluacion social sea rentable.

7.3.2. Criterios utilizados en la evaluacién social de proyectos turisticos.
1. Criterio politico:

Desde un punto de vista social, existe un reconocimiento politico a los proyectos turisticos que, con menor
capital, ofrezcan mayores puestos de trabajos. Esto queda reflejado en el precio social del factor trabajo.

1. Criterios técnicos - economicos

Al igual que en la evaluacién privada de proyectos, en la evaluacion social se deben aplicar criterios
técnicos que reflejen fielmente la realidad.

iii. Criterios fisicos

En turismo es especialmente importante el uso racional del espacio fisico y su naturaleza. Generalmente
los proyectos turisticos, incluyen la explotacién de recursos naturales y por lo tanto se debe evaluar el uso
del medio ambiente.

7.3.3. El precio social o sombra.

La principal adecuacion que se realiza en la evaluacion social, es corregir los precios de mercado que
utiliza la evaluacion privada, en precios sociales o precios sombra.

El precio sombra corresponde al valor real que esta detras de cada bien o servicio que se ofrece a la
comunidad y que corresponde a los que fija una economia con mercados perfectos.

Muchas veces la alteracién que sufren los precios de mercado se debe a las imposiciones y actos de poder
que ejercen los oferentes, el estado y algunas veces los demandantes. Los precios sombras actian
eliminando estas alteraciones, de modo que representen la real relacion beneficio - costo para una
economia, como producto de la operacién de un proyecto en particular.

Un ejemplo de esto, es el caso cuando el estado interviene para establecer artificialmente el precio de las
divisas, a través de la fijacion de tipos de cambio. Esto significa fijar un valor irreal para las divisas. Una
evaluacion social de un proyecto inserto en un mercado intervenido con las divisas reguladas, debe utilizar
un precio sombra de dichas divisas, es decir, el precio que éstas tendrian sin la intervencion del mercado.

7.3.4. Método de calculo.
1. Beneficios sociales:

Se contabilizan como beneficios sociales todos los ingresos relacionados con el proyecto, obtenidos por
los diferentes sectores de la sociedad (ingreso nacional).
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El valor agregado del proyecto viene dado por:

Utilidades

Depreciacion

Amortizacion de intangibles
Sueldos y salarios

Intereses y beneficios
Arrendamiento

Impuestos

Otros

ii. Costos sociales

Se contabilizan como costos todos los egresos del proyecto:

. Pagos al exterior
. Compra de insumos
. Inversion
. Otros
iii. Flujos sociales

Se obtienen de restar, por periodo, a los beneﬁcibs sociales, los costos sociales. Con estos flujos
se puede calcular la rentabilidad social de los proyectos turisticos utilizando los indicadores VAN
y TIR social.

En el anexo se incluye un ejemplo de aplicacién de una evaluacién social de un proyecto turistico.
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ANEXO

COMPLEJO INMOBILIARIO Y TURISTICO GABRIELA MISTRAL
(CASO SIMULADO).

1. INTRODUCCION

El Complejo Inmobiliario y Turistico Gabriela Mistral nace a partir de la iniciativa de un grupo de
inversionistas privados, quienes detectaron una necesidad emergente de demanda por una segunda

vivienda de descanso y recreacion, producto del sostenido crecimiento de la economia chilena durante
la ultima década.

Este proyecto recoge una proposicion nueva en Chile, aunque de gran aceptacion en paises
desarrollados, la cual consiste en una ciudad balneario que retine en un solo lugar los mas variados
servicios ¢ infraestructura turisticos, con el fin de proporcionar autosuficiencia en el descanso yla
recreacion.

2.  IDENTIFICACION DEL PROYECTO

2.1.  Definiciones basicas.
Objetivo:
Desarrollar una ciudad balneario costera que reiina los servicios e infraestructura adecuados para
satisfacer las necesidades de la demanda emergente, detectada en estudios de comportamiento
de los turistas chilenos.
¢ Qué necesidad o problema se va a resolver?
Producto del crecimiento econémico, una mayor cantidad de familias chilenas han accedido a
la posesion de viviendas de descanso y agrado, ademas de frecuentar, en forma creciente,
lugares de descanso mas sofisticados en el extranjero. Por ello, este proyecto estd orientado a
satisfacer ambos aspectos de la demanda.
(Qué producto se va a desarrollar?
El producto a desarrollar esta orientado, por un lado a ofrecer viviendas de alto estindar

constructivo y arquitecténico, y por otro lado, a proveer los servicios ¢ infraestructura que
permitan la antosuficiencia del complejo.
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;Como se va a desarrollar?

El proyecto se desarrollara a base de una serie de estudios técnicos que pemitiran concluir la
localizacion del complejo, la demanda potencial y la integracién con el medio ambiente.

;Qué tipo de recursos se utilizardn?

Como en todo proyecto turistico, el uso del recurso humano es altamente intensivo, tanto en
la fase de construccién como en la fase de operacion.

Otro recurso relevante es la infraestructura de operacion, en donde se tiene: caminos de acceso,
edificios administrativos, construcciones orientadas a la prestacion de servicios (restaurantes,
supermercados, discotecas, etc.), estaciones de alimentacion de energia, etc.

;Dénde se localizara el proyecto?
La localizacién se definird una vez concluido el estudio técnico correspondiente, aunque por
los objetivos ya planteados el area en donde se ubicara esti comprendida entre las ciudades de
Copiapd, por ¢l norte, y Los Vilos, por el sur.
,Coémo se financiara?
El recurso financiero para la etapa de proyecto se originara de dos fuentes: capital propio y
créditos externos. El primero sera aportado por los socios de la empresa inmobiliaria, en tanto,
el segundo provendra del mercado financiero formal. La eleccion del tipo de financiamiento
dependera de las condiciones econémicas y financieras del mercado en el momento de la
decision.

2.2. Descripcion del problema.

1. Causas principales.

El problema, como se ha descrito en este capitulo, se origina en el crecimiento sostenido y acelerado
de 1a economia chilena en los tltimos diez afios, lo cual genera las siguientes efectos:

i. Mayor demanda por lugares de descanso y recreacion mas sofisticados y con mayor cantidad
de servicios.

ii. Aumento de la cantidad de personas que tienen acceso a una segunda vivienda para descanso.

iti. Incremento de los viajes turisticos al extranjero.
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2. Tipo de problema.

La solucién al problema, motivo de este proyecto, corresponde a un tipo de complejo turistico que ya
ha sido introducido con gran éxito en paises desarrollados. Por las caracteristicas del desarrollo
economico actual de Chile, se prevé un mercado en crecimiento en los proximos veinte afios.

3. Localizacion geografica del problema.

La mayor demanda para este tipo de complejo se ubica en la zona central costera del pais, por lo cual
se debe realizar una busqueda del lugar més adecuado para la instalacion del centro turistico en esa
area.

4. Soluciones previas o estudios anteriores al problema.

Para resolver problemas de mayor demanda por viviendas de descanso, se ha utilizado el enfoque
tradicional, el cual consiste en edificar grupos habitacionales en ciudades o balnearios ya existentes y

con los servicios basicos instalados. El proyecto difiere de este concepto, ya que implica la creacién
de una ciudad balneario, proveyéndola con toda la infraestructura necesaria para su autosuficiencia.

2.3.  Arbol del problema.

En el cuadro que se muestra a continuacion se presenta el arbol del problema asociado al caso en
estudio.
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Caso Gabriela Mistral: Arbol del problema

Estancamiento en el Pérdida de divisas

desarrollo del sector gue se desvian hacla

turismo del pals el turismo externo
Aumento del Pérdida de

Deterioro en

caltdad de servicio furismo externo compeittividad del

turismo interno

A5 LT T

Demanda insatisfecha por lugares de mnayor
categoria y déficit de viviendas de descanso

I T &S

Mayor acceso Mayor demanda
a viviendas de Aumento turismo porlugares mds
descanso internacional sofisticados

1T

Crecimiento sostenido de la economia chilena

2.4. Dimensionamiento del problema.

El problema, tal como ya se describid, fue detectado por la visién de un grupo de inversionistas que
observaron las carencias de la oferta turistica nacional y concibieron este proyecto para cubrir dichas
necesidades. ‘

Puesto que el grupo socioecondmico que mas resiente del déficit, ya citado, de la oferta turistica interna
es el de mas altos ingresos, vale decir, el grupo formado por los niveles alto y medio alto, el centro
turistico proyectado se orientara a dicho segmento de mercado.

Si bien el proyecto suple una carencia en el mercado interno, su efecto sobre la oferta global es
marginal, debido a que la capacidad instalada de este centro turistico es limitada.

Por tratarse del primer proyecto turistico de estas caracteristicas, la urgencia de su realizacion esta dada
por salir al mercado antes que proyectos competitivos.
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3. DIAGNOSTICO DE LA SITUACION ACTUAL
3.1.  Localizacion del proyecto.

Al iniciarse el estudio del proyecto Gabricla Mistral es conocido el sector en el cual se ha de ubicar,
el cual corresponde a la zona donde el atractivo costero maritimo se desarrolla, principalmente, por las
caracteristicas de clima y condiciones del mar (més calido, transparente y tranquilo). Ademas, este
sector esta relativamente cercano al gran polo de atraccion que es Santiago, capital de Chile.

Para detectar los puntos en los cuales se podria instalar el proyecto, generando las alternativas de
localizaci6n a estudiar, se realizaron numerosos recorridos aéreos de la zona comprendida entre Copiapd
(en 1a Tercera Region) y Los Vilos (en la Cuarta Regién), en una longitud costera de aproximadamente
600 kilémetros.

De este modo se ubicaron tan sélo dos sitios posibles que reunian las caracteristicas requeridas, playa
abrigada, aguas templadas y cristalinas, arena y abundante sol en la época estival. De estos sitios, uno
se descartd por la excesiva lejania a los centros poblados que contaran con los servicios necesarios, para
proveer a bajo costo al proyecto. A continuacién se presenta el analisis de los factores que decidieron
el sitio.

1. Factores decisivos.

El sitio escogido se encuentra sobre la carretera Panamericana Norte, via de continuidad internacional,
que cuenta con un trazado normal y topografia variada, siendo su superficie normal y, en general, bien
sefializada. El transito en este camino es de un volumen mediano. El sitio se encuentra a una distancia
menor que 50 kilémetros de la ciudad de La Serena, capital de la Cuarta Region.

En relacién a la disponibilidad de servicios basicos, de energia y telecomunicaciones, el sector cuenta
con napas subterraneas profindas con suficiente caudal para abastecer las necesidades de la poblacion
estimada para el proyecto, esto implica que serd necesaria la construcciéon de una planta de
potabilizacién y, para no contaminar el entomo, una planta de tratamiento de aguas servidas. Junto a
la carretera existe un tendido de alto voltaje que alimenta poblaciones cercanas, por lo cual el suministro
no requerird de obras mas alld de una pequefia subestacion de alimentacién. Lo mismo ocurre con el
servicio de telefonia y TV cable. En cuanto a la disponibilidad de gas como combustible, la cercania
de los centros poblados mayores hace que su provision sea facil y de bajo costo.

El sitio cuenta con disponibilidad de terrenos suficiente para el desarrollo del centro proyectado, con
grandes espacios para 4reas verdes, instalaciones deportivas, centros de servicios y comunitarios, etc.
En el entorno no existen desarrollos poblacionales que puedan afectar negativamente el proyecto,
estableciéndose mas bien, en una zona tranquila libre de elementos contaminantes de la calidad de vida
de la poblacién futura. El clima de esta zona es templado con baja pluviometria y muchos dias soleados
en el afio.
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El lugar escogido esta inserto en una zona con abundantes sitios de interés turisticos ya desarrollados,
es asi que se cuenta en zonas aledafias con parques nacionales, sitios arqueolégicos, manifestaciones
culturales variadas, fiestas y comidas tipicas, industrias representativas del sector, centros de interés
cientifico (dos de los mayores observatorios astronomicos del planeta estin ubicados en las
inmediaciones) y en las ciudades de Coquimbo y La Serena se encuentran variados restaurantes, clubes
nocturnos y casino.

ii. Factores importantes.

El lugar escogido esta ubicado, como ya se menciono, junto a la carretera Panamericana Norte, el costo
de los terrenos en este sector es considerado normal por los estudios de la Asociacion de Corredores
de Propiedades (ACOP), de Chile.

La calidad del subsuelo permite la construccién de edificios bajos, medianos y altos y no existen
problemas de afloraciones ya que el sector es semi arido y de baja humedad. La topografia presenta
pendientes de entre 10% y 15%, con un entomo de montafias costeras de altura media que conforman
una cortina natural ante los vientos predominantes en la zona.

1ii. Factores deseables.

Dada la cercania de grandes centros poblados se dispone de mano de obra abundante, de buena calidad
y cercana, por lo cual no se encarece el proyecto por altos costos de transporte y estadia.

Como ya se mencion, el clima es templado, con pocas lluvias y una alta proporcion de dias soleados,
lo que convierte este lugar en una zona muy adecuada para el descanso y el esparcimiento,
especialmente durante la temporada de verano que es cuando se produce la mayor demanda.

Aunque no existe infraestructura de alcantarillado, el proyecto tiene contemplado la construccion de una
planta de tratamiento de aguas servidas, con aprovechamiento integral de ellas, tanto en regadio como
para fertilizantes, de forma tal que su playa se mantendra absolutamente libre de contaminacion.

3.2. Anailisis de la demanda.

La economia chilena ha crecido en un 30 % durante los ultimos 4 afios y mas de un 80% durante la
ultima década.

Este crecimiento se traduce, entre otras cosas, en que mas familias tienen hoy acceso a poseer viviendas
para su descanso y agrado. Igualmente, el niimero de familias que viajan al exterior a pasar temporadas
en sofisticados lugares para descanso y entretencion, ha aumentado en forma importante.

El complejo Inmobiliario y Turistico Gabriela Mistral es una proposicién novedosa en el pais que
recoge esta nueva demanda, fruto del progreso generalizado. En este sentido, la orientacion de los
inversionistas es atraer al estrato socioecondmico superior de la demanda.
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1. Afluencia.

La demanda potencial de hogares del grupo socioecondmico mencionado, considerando sélo la region
central de Chile, asciende a 150.000 hogares.

De acuerdo con un estudio realizado por el diario E1 Mercurio, los habitos de vacaciones del segmento
objetivo se distribuyen de la siguiente forma:

32% veranean en un lugar fijo y propio
11% veranean en un lugar fijo y arrendado
. 57% no veranean en un lugar fijo

Por otro lado, estudios realizados en ¢l sector inmobiliario concluyen que existe una propension a la
compra de una segunda vivienda entre 25% y 30%, en este segmento. Estos mismos estudios indican
que el grupo conformado por las personas que veranean en lugar fijo y arrendado, presentan una
intencién de compra de una segunda vivienda del 75%.

De acuerdo con lo anterior, un estudio de mercado, encargado por los inversionistas a una empresa
especializada, ha determinado las siguientes intenciones de compra en el segmento de mercado:

GSE Propiedad Tiempo Compartido | Cantidad PC | Cantidad TC
Clésica (PC) (TC)
Grupo A 25% 10% 12.000 4.800
Grupo B 75% 10% 12.375 1.650
Grupo C 20% 50% 17.100 42.750
Total 41.475 ©49.200 (*)

(*) Segun estindares internacionales, la relacion entre cantidad de viviendas
es de 1 a 7, vale decir, el nimero de viviendas para TC asciende a 7.029.

y demanda por tiempo compartido

Segin el estudio, La Serena atrae un 15% de las intenciones de llegada en verano, pbrcentaje que es
congruente con otros estudios similares, que concluyen cifras entre el 14 y 16%. En consecuencia el
mercado potencial para segunda vivienda en esta region se muestra en el cuadro siguiente:

Tipo Vivienda 10 Aiios Anual
Venta PC 6.221 622
Venta TC 2.109 21
Total 8.330 833
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ii. Estancia, estacionalidad y motivacién de las visitas.

El segmento de mercado al cual se orientard el proyecto, esti conformado por visitantes que veranean en lugar
fijo y de preferenciapropio, por lo tanto, 1a estancia de ellos es estacional y cuya duracién puede alcanzar todo
el periodo estival. De lo anterior, es posible visnalizar que la motivacién principal de las visitas corresponde a
vacaciones y recreacion.

El proyecto Gabriela Mistral prioriza el segmento de mercado descrito, en el mediano plazo, dejando para etapas
posteriores el analisis de la penetracién en otros segmentos, tales como el tiempo compartido.
iii. Proyeccion de las Ventas.

Estudios de la Asociacién de Corredores de Propiedades (ACOP) para la regién, de acuerdo a proyectos aprobados
y en ejecucion, estiman las ventas que se presentan el siguiente cuadro.

- Proyecto Minimo Miximo
La Serena, Coquimbo 25 30
Las Tacas 29 58
Puerto Velero 4 7
Otros complejos ; 8 15
Tongoy, Guanaqueros 3 6
Total 69 116
Equivalente anual 828 1.392

3.3. Analisis de oferta.

i. Oferta actual

La oferta inmobiliaria en la region puede separarse en tres segmentos:

° Avenida del Mar en La Serena
. La Herradura en Coquimbo
. Otros proyectos independientes (Dunas Morrillos, Las Tacas y Puerto Velero)

La oferta representada por estos tres segmentos ha realizado ventas por un total aproximado de 1.500
unidades en un periodo de cuatro afios.

La Avenida del Mar, en La Serena, cuenta con 40 proyectos inmobiliarios, en ejecucion o aprobados,
que totalizan una oferta de 1.619 departamentos. Al momento de la evaluacion del proyecto Gabriela
Mistral el stock inmobiliario asciende a 696 departamentos terminados y 602 en ejecucion, con una
velocidad de venta de 93 unidades por mes.
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La Herradura en Coquimbo cuenta con un total de 355 departamentos en oferta y 145 unidades en
stock, terminadas o en terminacion. Los restantes departamentos aun no tienen fecha de inicio para su
construccion.

Los proyectos independientes estan situados fuera del radio urbano de las ciudades de Coquimbo y La
Serena, a distancias no mayores que 35 kilémetros. El desglose de ellos es el siguiente:

Dunas Morrillos tiene 168 departamentos terminados o en terminacion y no existe informacién sobre
nucvas ampliaciones aprobadas por las autoridades municipales.

Puerto Velero tiene 112 departamentos terminados o en terminacién y no existe informacién sobre
nuevas ampliaciones aprobadas por las autoridades municipales.

Las Tacas se encuentra en construccion y contempla un total de 800 viviendas que se completaran en
un plazo de 12 afios.

ii. Proyeccién de la oferta.

De acuerdo con los proyectos inmobiliarios en ejecucién y aprobados, la oferta para los proximos tres
afios asciende a 2.232 departamentos. Cualquier nuevo proyecto que se apruebe durante el periodo de
tres afios, no debe afectar mayormente la oferta sefialada, debido a la velocidad de ejecucion de éstos.
Para la proyeccion de la oferta se ha utilizado la metodologia que considera la tendencia histérica del
crecimiento de las ventas (iltimos cuatro afios), este supuesto se basa en la estabilidad del crecimiento

econémico de Chile y las proyecciones macroecondmicas.

La proyeccién de la oferta anual para los préximos diez afios se presenta en el siguiente cuadro:

Proyectos Minimo Miximo
La Serena 25 50
La Serena Norte (*) 128 513
Puerta del Mar 75 300
Cuencas del Sol (Dunas) 30 60
Puerto Velero 30 85
Las Tacas 300 600
Otros 50 150
Total 638 1.758

(*) El proyecto La Serena Norte est4 contenido en el analisis presentado para la Avenida del Mar en esta ciudad.
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3.4. Anailisis de la competencia.

A partir de los datos proyectados de la oferta y la demanda, se observa una brecha equivalente a 190
viviendas anuales, considerando las estimaciones minimas.

En el caso de las proyecciones maximas se observa un exceso de oferta de 366 viviendas, esto significa
que el mercado no es capaz de absorber estas tasas de crecimiento y, por lo tanto, la oferta debe irse
ajustando a los requerimientos de la demanda. Este efecto refleja exactamente lo que sucede con el
mercado inmobiliario, donde la oferta avanza por etapas con variaciones discretas lo que implica, en
periodos puntuales, la existencia de sobreoferta.

Considerando que el proyecto Gabriela Mistral estima una venta de 30 unidades como minimo, su nivel
de cobertura de la brecha de mercado alcanza a 15,7%, lo cual es muy razonable dentro de los
parametros usualmente aceptados para este tipo de proyectos (en general, se acepta que un proyecto s
factible cuando su oferta cubre, como maximo, un 50% de la brecha de mercado).

4, ESTIMACION DE INVERSION, COSTOS E INGRESOS

En este capitulo se vera el anlisis de las inversiones, los costos y los ingresos asociados al proyecto
en estudio, siguiendo las indicaciones metodologicas detalladas en el capitulo 6 de este documento. En
primer término se presenta la estructura de capital del proyecto.

4.1. Estructura de capital del proyecto.
Como se sabe, la estructura de capital de un proyecto esta constituida por las inversiones que se llevaran
a cabo durante el estado de inversion del mismo. El origen del capital puede ser diverso, sea que los

inversionistas lo aporten directamente, o sea que exista un financiamiento bancario de los aportes.

Cuadro 4.1. Estructura de capital del proyecto

Estructura de inversiones (MUSS$)
Tipo de inversién Origen del capital Periodos
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Subtotal
 Terreno Capital propio 385 385
Adecuacién de terreno Capital propio 163 163
Estudios iniciales Capital propio 59 59
Urbanizacién Financiamiento bancario 4600 5500 1800 11900
Infraestructura Financiamiento bancario 4000 3000 1400 8400
Capital de trabajo Capital propio 2000 2000 2000 6000
Imprevistos Capital propio 400 400 400 1200
Total inversion 11607 10900 5600 28107
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4.2. Estimacion de ingresos.

En el cuadro 4.2 se muestran los ingresos proyectados producto de la venta de inmuebles durante el
horizonte de evaluacion, el cual se ha fijado en 10 afios.

Aunque se esperan ingresos por administracion (otros ingresos), éstos no se han considerado por ser
poco relevantes con respecto a los ingresos por venta inmobiliaria.

Cuadro 4.2. Estimacion de ingresos

Estimacién de ingresos proyectados (MUS$)
Concepto de ingresos Afios
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ventas Tipo A 3804 7240 7270 7340 7370 7404 7437 7470 7500 7340
Ventas Tipo B 1566 5640 5870 5936 6000 6070 6130 6165 6230 6295
Ventas Tipo C 1370 6100 6100 61001 . 6100 6100 2020 0 0 0
Otros ingresos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total ingresos 6740 18980 19240 19376 19470 19574 15587 13635 13730 13635

4.3. Estimacion de costos.

En el cuadro 4.3 se muestran los costos asociados a la inversién y venta de los inmuebles

Cuadro 4.3. Estimacion de costos

Estimaci6n de egresos (costos y gastos) proyectados (MUSS)
Concepto Afios
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Gastos operacionales

Terrenos 1011 1174 1403 1403 1403 1403 1240 1174 1172 1142
Construccién 7470 8872 8253 8253 8253 8253 7241 6752 6572 6654
Hoyeotos 391 685 816 = 816 816 816 718 685 685 685
Permisos y derechos 33 65 65 65 65 65 65 65 65 65
Comisién por venta 522 - 652 652 652 652 652 424 294 294 294
Asesoria comercial 652 816 816 816 816 816 522 391 391 391
Comunicacién 1094 1240 1240 1240 1240 1240 620 326 326 326
Otros gastos de 468 620 653 620 653 620 327 196 196 163
explotacion

Gastos fijos 2022 1990 2055 1990 1925 1892 1827 1794 1761 1729
Total gastos operacionales 13613 16114 15953 15855 15823 15790 12984 11677 11644 11579
Gastos financieros 1403 1272 1174 946 815 685 555 359 188 188
Total gastos 15016 17386 17127 16801 16638 16475 13539 12036 11832 11767
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4.4, Flujo de caja.

En cuadro 4.4 se muestra la estimacion del flujo de caja considerando el horizonte de evaluacion ya
citado, ¢l cual se obtiene a partir de los flujos de ingreso y gasto en los mismos periodos.

Adicionalmente, se ha considerado un impuesto del 15% sobre las utilidades brutas y una depreciacién
nula debido a las caracteristicas propias del negocio inmobiliario, donde fundamentalmente, se invierte
en terreno que no sufre depreciacion; la inversion posterior, en construccion, se recupera en un periodo
relativamente corto.

Cuadro 4.4. Flujo de caja proyectado

Flujo de caja proyectado (MUS$)

ftem 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Total ingresos 6740 18980 19240| 19376| 19470| 19574| 15587} 13635] 1373013635
Total gastos 15016] 17386| 17127] 16801| 16638} 16475 13539] 12036} 11832 11767
Utilidad bruta -8276 1594 2113 2575 2832 3099 2048 1599 1898 1868
Impuestos 0 239 317 386 425 465 307 240 285 280
Utilidad neta -8276 1355 1796 2189 2407 2634 1741 1359 1613 1588
Depreciacion 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Saldo de caja -8276 1355 1796 2189 2407 2634 1741 1359 1613 1588

5, EVALUACION DEL PROYECTO.

5.1. Evaluacién privada.

A partir del cuadro 4.4, Flujo de caja, y siguiendo el método de calculo expuesto en el punto 7.2, el
Valor Actual Neto (VAN) de este caso, considerando una tasa relevante para el inversionista de 12%
(costo alternativo del capital que actualmente retorna esta iltima tasa), es de MU$ 1.490,06. Por otra
parte, la Tasa Interna de Retorno (TIR) del proyecto asciende a 17%.

Con los resultados anteriores se concluye que el proyecto de este caso es rentable con respecto a la
alternativa actual del inversionista privado, ya que al realizar el proyecto, éste incrementa su patrimonio
en MUS$ 1.490,06. Lo anterior queda ratificado por 1a TIR que es superior en 5 puntos porcentuales con
respecto a la alternativa actual del inversionista.

5.2. Evaluacién social.
1. Ingresos.
Por causa de la accion multiplicadora que este tipo de proyecto significa para la comunidad de la zona

geografica cercana, se estima que los efectos directos ¢ indirectos sociales del proyecto, corresponden
a un 20% adicional a los ingresos privados del mismo.
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2. Costos.

Debido a que el proyecto se localiza en una zona que no presenta pleno empleo, el costo social se
estima similar al costo privado, vale decir, no existe el sacrificio de dejar de realizar alguna actividad
en la zona para llevar a cabo el proyecto.

Adicionalmente, el proyecto no presenta costo para la comunidad desde el punto de vista de la
contaminacién ambiental del suelo y de las aguas (mar y subterraneas), ya que se contempla una
tratamiento completo de las aguas servidas por medio de una planta automatica y el reaprovechamiento
total de ellas. También, la localizacién de este proyecto se encuentra sobre una carretera que presenta
capacidad ociosa la mayor parte del tiempo, con lo cual, no hay un costo relevante por mayor
congestion vehicular en dicha via.

3. Flujo de caja.

En este caso, el flujo de caja varia con respecto al caso privado, ya que adicionalmente a las diferencias
que puedan existir con respecto a los flujos de ingresos y egresos, no existe impuesto (la evaluacion
social se realiza a nivel pais).

En el cuadro siguiente se presenta el flujo de caja social del proyecto.

Cuadro 5.1. Flujo de caja social proyectado

Flujo de caja social proyectado (MUSS)
ftem 1 2 3 4 5 6 7 ) 9 10
Total ingresos 80881 22776] 23088] 23251] 23364| 23488] 18704]| 16362| 16476] 16362
Total gastos 15016 17386 17127] 16801] 16638 16475| 13539| 12036] 11832| 11767
Utilidad -6928 5390 5961 6450 6726 7014 5165 4326 4644 4595
Saldo de caja -6928 5390 5961 6450 6726 7014 5165 4326 4644 4595

Al calcular el VAN social del proyecto, suponiendo que la tasa pertinente social de actualizacién de los
flujos sociales es similar a la privada (ya que las diferencias entre el enfoque de evaluacién social
versus el privado fue considerado en los flujos), su valor es MUSS$ 21.061,13. Asimismo, el valor de
la TIR es de 84%.

Como conclusion de los resultados presentados, se puede decir que el proyecto presenta una rentabilidad
social superior a la privada, lo cual es concordante con la situacién que genera un proyecto de esta
naturaleza en una zona con potencial turistico no debidamente aprovechado, en donde, ademas, se
cuenta con recursos humanos, servicios e infraestructura disponibles.
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6. CONSIDERACIONES DEL CASO

El presente caso corresponde a un proyecto simulado, a partir de antecedentes reales recopilados por
los autores de este documento y que tienen su punto de partida en proyectos similares en estudio o en
ejecucién en la misma zona.

El analisis de la competencia fue desarrollado sobre la base de estudios de mercado elaborados por las
instituciones mencionadas, siendo de base real para el periodo 1991 - 1994.

ILPES/Direccién de Proyectos y Programacién de Inversiones Pagina 102



