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1.- INTRODUCCION
~-1.1.-Objeto del estudio

El presente informe es parte de un programa destinado a determinar
las necesidades de plazas hoteleras para el préximo quinquenio en ocho loca
lidades de la Patagonia.

Por ser el primero en campletarse, se ha desarrollado tratando de
Incluir en el mismo todas las explicaciones y referencias necesarias para fa
cilitar su interpretacifn y eventual actualizacifn, ya que se trata de una
materia en la que no existen mayores referencias bibliograficas ni anteceden
tes accesibles.

En este caso particular, atendiendo al hecho que las plazas necesa
rias pueden, en principio, alcanzarse con el agregade de un solo estableci:ﬁieg
to, el informe cubre también los requisitos de un estudio de factibilidad, de

fécil adaptacifn para proyectos concretos cquese preseﬁten a las entidades cre
diticias.

1.2.-El Compleijo Copahue—Caviahue

Como breve referencia corresponde mencionar que el Complejo se en
cuentra enclavado en plena cordillera,a unos 200 Km. al norte de Zapala(Prov.
del Neuyén), quedando comprendido en el Area de Frontera de Chos Malal, Es
t4 conectado con la localidad mencionada por un camino, asfaltado hasta Las
Iajas (60 Km) siendo el rmesto enripiado.

Su principal atractivo lo constituyen en la actualidad diversas
fuentes termales de aplicacifn terapéutica, con propiedades miy exclusivas,
Y es previsible que tal recurso siga siendo su cualidad prevaleciente camo
motivacifn turistica, al menos a corto y mediano plazo. Dada su ubicac'ién
geogréfica, permanece cubierto durante gran parte del aio por importantes
acumilaciones de nieve, que inhiben las posibilidades de su funcionamiento.
en dicho perfodo.



Existen varios estudios sobre distintos aspectos del mism, siendo
elm&sanpliodeel]nsel Es&:diodefactibilidadtémico—ecxxﬂnica y de
imp2ementaciSn del Complejo Oopahue-Caviahme®, realizado entre noviavbre de
1972 y julio de 1974 por contrato entre el Equipo Integral y la Provincia del
Neuquén. 108 datos y opiniones reunidos en el mismo han sido de utilidad pa
ra algunos capitulos del presente informe.

En funcifn de los elementos de juicio disponibles y de lo observado
enlam,seadvierteqmlashmsimesdelsecborprivaﬂosehan‘eatamg
do en 10 que va de la presente década. Ello puede atribuirse por uff lado al
hecho que la corta temporada no permite una rentabilidad interesante para el
negocio hotelero y por otro, a que la escasa capacidad instalada y la falta
de cohesifn del grupo empresario impiden encarar actividades pramocionales
que, mejorando la distribucifn estacional de la demanda, permitan aumentar las
utilidades.

El sector pblico, en cawbio, ha tratado de imprimir mayor dinamig
mo a la evolucibn del Camplejo, wolcando importantes recursos en la zona. En
tre las realizaciones mis notorias, terminadas o en ejecucifn, se cuentan la
pavimentacién de las calles, medidas de ordenamiento edilicio, pista de avia
cién pavimentada, edificio de balneoterapia, lfnea eléctrica desde E1 Chocfn,
salén de convenciones en Cavialme y bungalows en el mismo sitio, A ello debe
agregarse una intencifn bastante clara para iniciar la urbanizacifn de Cavia
hue, pulmén natural del Complejo. '

Este accionar, continuo y perseverante, crea condiciones de base
para romper el cfrculo vicioso antes descripto, siendo de esperar que corre
lativamente se adopten medidas de cardcter operativo que permitan una apertu
ra efectiva de Copahue desde principios de diciarvbre hasta fines de abril.

Asimismo, la incorporacién de un establecimiento como el proyectado.
inducird mejoras en el resto de los servicios similares, obligando a una ade-
cuacifn de la mentalidad empresaria que facilitari el desenvolvimiento del
oconjunto.



1.3.~ Contenido del estudio

El estudio propiamente dicho se expone en los cinco capftulos i
guientes, que analizan la demanda, la oferta, las inversiones necesarias,
ingrescs y costos de explotacién y resultados econfmico~£inancieros.

Dada la carencia de informacifn sistemftica que se presenta en el
sector, tanto en 1o que hace a demanda como a la operatividad interna de
los establecimientos hoteleros,ha sido necesario proceder a una reconstruc
ci6n pricticamente artesanal de los diversos elementos que fundamentan las
conclusiones del estudio.

A ello se agreqa la atfpica localizacién y caracterfsticas de fun
cionamiento del Complejo, que obligaron a wna resolucifn mucho mis detallada
de lo previsto para cada uno de los {tem que comprende el trabajo. En tal
sentido se ha recwrrido a todos los parfmetros que pudieran servir como refe
rencias 16gicas para afianzar la wvalidez de los resultados y afin ~ las even
tuales discrepancias se han dejado debidamente aclaradas.

Un factor adicional de distorsién para el cilculo de los costos de
inversiones y de explotacifn ha sido el proceso inflacionario, que incide so
bre los presupuestos y balances y torna muy campleja la estimacién de aque-
llos insumos que no pueden representarse en términos de unidades fisicas con
cretas.

1.4.~- tbnclusiones

- Para la temporada 1981/82 se estima que habrdn de atenderse en el
Complejo un total de 9.250 pacientes, a los que deberin adicionar
se los posibles acompanantes.

- De la cifra mencionada , se prevé que wn total de 6.550 pasajeros,
entre pacientes y acommafiantes, requerirdn alojamiento en hoteles ,
a cuyo efecto seri necesario contar con una disponibilidad total



de 924 plazas en dicho ramo de servicios. Para arribar a la esti
macifn mencionada, se ha supuesto que no habrs un gran incremen-
to de turistas no termales.

Existe un importante segmento de la demanda dispuesto a afrontar
mayores erogaciones a cambio de mejores servicios.

Para alcanzar las plasas hoteleras neeesarias se considera que,
como mfnimo, se requerirs contar para la temporada 1981/82 ocon

un hotel de 200 camas en 100 habitaciones. Si dicha habilitacién
se adelantara no habrfa problemas en contar con demanda suficien
te.

Dicho hotel deberfa contar con las comodidades previstas para la
categorfa Tres (3) Estrellas. En funcifn del esquema de explota-
cifn propuesto se considera conveniente ubicarlo en Copahue.

Las inversiones totales necesarias, incluyendo I.V.A. e intere-
ses durante la construcci6n, ascienden a 664.153.400 pesos (de
encro de 1977), es decir un equivalente a 2.322.200 d6lares de
EE.UU.

Existen posibilidades de cbtener financiamientc en buenas con
diciones para wna proporcifin sustancial de las inversiones.

Como incentivo adicional para motivar el interés de los potencia
les inversdwes, resultarfa apropiado adjudicar la concesifn del
Hotel Termas, pr&xima a vencer, a quien se comprometa a llevar a
delante el hotel proyectado.

Para el caso que se apele a dicho procedimiento, el enpresario
que concrete el proyecto acbtendrfa una tasa interna de retorno
para su inversifn del 11.9 %, y recuperarfa la erogacifin inicial
en m\g:lazo de ocho (8) afos. '



- De acuerdo al cidlculo de costos e ingresos, la empresa podrd cu
brir las obligaciones del cré&dito, contando ocon un gzazonsble mar
"gen de manichra para el caso que no alcanzara la totalidad de
los ingresos previstos.
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~ ANALISIS [¥ LA DEMANDA
2.1.- Informecién disponible

Para la elaboracién de este rubro se rewnieron diversocs elemen
tos ‘de juicio, cuya compatibilizacifn permitiS cbtener una aceptable caracte
rizacifn de sus principales par&metros.

Como es frecuente en estudios de planificacién turfstica, la
carencia de datos relevados en forma orgdnica y sistemitica cbligh a wma se
rie de prooedimientos iterativos, que en cada caso se explican, a fin de lle
~gar a una expresién coherente de la situacifn y a partir de ella formular pre
dicciones confiables.

Las principales referencias surgen de las registraciones del
servicio médico sobre el nlmero de pacientes atendidos y algunos datos com
plementarios que se consignan en las respectivas fichas de control. Cam pa
rémetros indigectos relacionados con la evolucién de la demanda turfstica
Se han utilizado los ingresos personales de las familias y las ventas de
nafta en Copahue, que han resultado eficientes en tal sentido.

. 2.2,~ Criterios de andlisis y par&metros a determinar

En la bibliograffa especffica figquran las definiciones mfnimas
necesarias para clarificar el cbjeto de este capftulo. Se trata -en sfatesis-
de establecer las previsicnes scbre demanda de servicios hoteleros, represen
tados fundamentalmente por el nfimero de "pernoctaciones” a suministrar en un
determinado perfodo de tiempo, teniendo en cuenta las oscilaciones que nor
malmente se producen y dan caracterfsticas de "estacionalidad” al funciona-
miento de todos 108 negocios relacionados con el turismo.

El perfodo de prediccifn que se pretende cubrir es el de los
préximos cinco afics y se ha aplicado al criterio de restringir las hipStesis
a los términos concisos que exige el presente trabajo, es decir la determi
nacién del nfimero de plazas hoteleras necesarias,

AN



La aclaracifn precedente sirve para delimitar los alcances
del anilisis y de la prospectiva, qee se diferencian de los que cabrfan
en la formalacifn de un plan integral, donde pueden suponerse una serie
deaccimesoomsqmmdmcana&etnnturarmadsmaemcterig
tias preconcebidas.

Esta misma posicifn es la que lleva a considerar como fac
tores de segundo orden a todos aguellos eventuales canbios que pudieran
derivar de cuestiories que afin no se encuentran en proceso de ejecucifn.
Afn a riesgo de incwrrir en pronGsticos conservadores se ha crefdo con
veniente mantener ese marco ya que, segfin surge de cbservar los hechos
precedentes, las distintas iniciativas han seguido un lento proceso has

ta verse concretadas, pese al esfuerzo que en tal sentido realiza la Pro
vincia,

2.3.- Caracteristicas de la demanda

2.3.1.- Rasgos generales

Seglin los resultados de la encuesta realizada en 1973 para
el estudio de factibilidad mencionado *, que coinciden en forma unSnime
oon las opiniones de informantes calificados, la corriente turfstica ha
cia Copahue-Caviahue estf constitufda fundamentalmente por perscnas de
edad avanzada, que concurren con el cbjeto principal de sometmrse a Era
tamientos médico-termales. A ellos se agregan quienes asisten en calidad

de acompafiantes y una muy pequeia proporcifn de turistas no relacicnados
con dicha faz terapfutica.

Para la temporada 1972/73, los motivos manifestados en la

encuesta eran:

* Estudio de factibilidad técnico-econfmico y de implementacién para el
Complejo Copahue-Caviahue-1974-Prov.del Neuquén-Bquipo Integral,



Tratamientos termales H 83,8 %
12,7 %
3,5¢

|
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Estos datos se pueden corrcborar para el caso de hoteles. En
dlcha temporada la ocupacifn pramedio (ver punto 2.3.3.) resultS equivalen
te a 81 dfas de plena ocupaéifn, que multiplicados por 610 camas efectiva
mente disponibles arrojan un total de 49.400 pennctaciones Si se toma
una estadfa media de 12.6 dfas (suponiendo que los turistas s6lo permanecie
ron 2 dfas), sesultan 3.920 personas en hoteles, es decir uma relacifn del
17,2 % por scbre el nfmero 3.343 pacientes atendidos (ver Cuadro 2), que es
bastante pr&xima a la anterior (16,2 /. 83,8 = 19,3 %).

Para la temporada 1976/77, el nfimerc de pernoctaciones en hote
les fue de 48.000, que de mantenerse el promedio de 12,6 dfas representarfan
3,800 personas, es decir un 5 % por scbre los 3.613 pacientes atendidos (ver
Cuadro 3), sefialando wna baja en la proporcifn de personas que acuden sin es
tar necesitadas de tratamientos.

En funcifn de estos Indices parecerfa que, en &pocas de mayor
penuria econfimica, los pacientes restringen sus gastos prescindiendo de acom
pafiantes y también se reduce la llegada de turistas no termales. Esta afir
macifn no es extensible al caso de camping y casas rodantes sobre los que no
se tienen datos, pero en tales casos los acompafiantes no inciden mayormente
en el voluren del gasto.

Respecto a los turistas no termales, dadas las condiciones de
la zona y hasta tanto no varfe fundamentalmente la puesta en valor de sus a
tractivos, no serfn significativos en el conjunto de la demanda dirigida a
hoteles.

Por las causas apuntadas, a los efectos de las proyecciones s6
1o se tomari un 10 % scbre el nimero de pacientes, que es el promedio corres
pondiente a acompanantes que surge de los datos disponibles.



En cuanto a la estratificacifn del qrupo en relacifn a su
poder adquisitivo, si bien existfan diferencias entre los niveles de in
gresos declarados o inferidos por la encuesta (Terp.72/73), ellos o se
reflejaban en la composicifn del gasto,debido a la escasa variedad y ©

se evidenciaba que un porcentaje importante de los encuestados estaba dis
puesto a pagar mayores tarifas por mejores servicios, circunstancia que
no se concretaba debido a las limitaciones apuntadas.

5in embargo, e independientemente de la poca calidad de las
prestaciones ofrecidas, el estudio sugiere que el “determinismo™ de los
pacientes -impulsados por las cualidades exclusivas de las termas- los lle
va a aceptar la precarieddd de sus condiciones, afirmacién que puede con
siderarse vilida, aunque no debe ser &bice para intentar un mejoramiento
de las prestaciones.

2,3.2.- Alojamiento utilizado
Las formas de alojamiento deducidas en el estudio de factibi

lidad * a partir de datos registradosporelserviciouédicoparaelperig_
do comprendido entre el 1/12/72 y el 15/2/73, eran:

Hoteles y Alojamientos 1.850 68,2 %
Viviendas particulares 379 14,0 &
Caping y otros 485 17,8 &

A efectos de comparar homogéneamente los datos de la temporada
76/77 con respecto a los del 72/73, se elaboraron los Cuadros l, 2y 3. En
el Cuadro ] se toman los valores inclufdos en el estudio de factibilidad,que
son exclusivamente los sefialados con asteriscos, y a partir de ellos se asig
nan aproximadamente los pacientes en funcifn de indicadores asociados y de
manera que resulten compatibles las sumas verticales y horizontalesEn fun-

* ver referencia anterior
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cién de tales datos y teniendo en cuenta los valores indicados por el estu
dio de factibilidad para toda la temporada (Gltima fila), se construyd el
Cuadro 2 aplicando iguales criterios *.

El Cuadro 3, en cambio, fue elaborado en base a referencias
mucho mis precisas, segfin se desprende de lo indicado al pie del mismo,

Resundiendo los datos de los Cuadros 2 y 3, la forma de aloja
miento de los pacientes para ambas tenporadas fue la siguiente:

1972/73 1976/77

Hoteles 3.343 62,6 ¢ 3.613 54,5 %
Alcjamiento Prov. 357 6,7% 204 3,1%
Viviendas Particulares 769 14,4 % 1.489 22,4 %
Canping 868 16,3 % 1.325 20.0 %

Total 5.337 100 €.631 100

Seqgfin se advierte, el nfimero de pacientes alojados en hoteles
no ha variado sustancialmente entre @ichas temporadas, situacifn que se ex
plica por no haber aumentado las comodidedes disponibles en tales estable-
cimientos. :

Sin embargo, si se suman los porcentajes correspondientes a
hoteles y a viviendas particulares, en ambos casos llegan al 77 %. Es decir
que la demanda de alojamiento en inmiebles tiene una alta proporci6n de pre
ferencias, que probablemente se verfa incrementada en caso de contarse coon
la sequridad de encontrar plazas disponibles, ya que los alojadoe en camping
en los distintos meses aumentan sensiblemente en funcién del grado de satura
ci6n de estas Gltimas.

*Debeamtameqmlascifmdelos&nﬂmslyz,expresadassmredmdeos,
s6lo tienen por cbjeto facilitar su verificacifn aritmética, pero en modo
alquno pueden considerarse significativas en el orden de las unidades.



