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EXPLUEA

POR DENTRO
POR MARIA JOSE GUTIERREZ

\

ENTRA EN LA CONSERVACION:

0 TIENE NADA

FILANTROPICO, ES

DECISION DE NEGO

urante un trekking en la recién
creada Reserva de Conservacion
Torres del Paine, Maximiliano lba-
Aez, gerente general de Corpora

-holding que agrupa a los hoteles

Explora; la cadena de comida Fork negocios
de paltas en Aconcagua. e inversiones finan-
cieras-, cuenta que a su padre, el empresario
Pedro Ibanez Santa Maria, nunca le han
gustado los buenismos. Esos conceptos que
perque estan de moda, todos deben aplicar.
sin un fundamento sélido. Por eso, cuando
le planted en 2018 la idea de empezara
conservar tierras, tuvo que buscar buenos
argumentos.

Esto no era buenismo.

Habia dos caminos que convergian en
un punto comun. Por una parte, explica
el segundo de los seis descendientes del
fundador de Explora y presidente de la UAI
habia una reflexion que tenia que ver con
la responsabilidad de la empresa hotelera.
“Llevamos 30 afios aca (en la Patagonia),
25 en San Pedro, 20 en Rapa Nui. Y uno ve
como van cambiando los destinos por dis-
tintos factores. En San Pedro se desarrollo
mucho el pueblo. llegd la mineria del litio.
las comunidades se empoderaron mucho,
empezaron a cerrar sitios, el Parque Nacio-
nal perdié un poco el control, y el mismo
pueblo con el crecimiento, empezo a tener
méas delincuencia. drogas.. Entonces uno
empieza a ver que los sitios se empiezan a
ver amenazados’, reflexiona Max. En las To-
rres del Paine, donde Explora fue el primer
operador con una concesion adentro del
parque (desde 1992), 'crece y crece la can-
tidad de gente que llega. mientras que los
recursos de Conaf se mantienen. Entonces
el parque se empieza a desbordar. Y esa
fue la causa delincendio de 2012: mucho
turista que empieza a alojar en sitios que
no estan disefiados para eso. que no tienen
infraestructura; gente haciendo fuego en
distintos lados”, explica.

“Nosotros obviamente hemos sido empu-
Jjadores del turismo. Entonces uno dice 'cual
es nuestra responsabilidad, y qué vamos
a hacer' Porque si nadie toma una accién
decidida, el destino se deteriora mucho’, dice.
Pero habia también otro motivo: el analisis
estratégico delnegocio en el largo plazo.
"Ante el desafio de mantener los destinos lo
mas puros posibles para efectos de lo que
nosotros hacemos (exploraciones en lugares
remotos), esto aparece como una de las
amenazas principales al negocio. Mas alla
de que la conservacion es deseable, somos
una empresa, y las empresas pueden hacer

A una hora y media del hotel Explora Torres del Paine, la familia
Ibafiez cred una reserva de conservacion de 6 mil hectareas en
sociedad con The Nature Conservancy. Para ello ide6é un modelo de
autofinanciamiento que implica la venta de 100 acciones -de US$ 350
mily US$ 1millén- y un endowment. Laidea es replicar la férmula en
distintos paises. “Al cuidar los destinos, nuestro negocio perduraenel
tiempo”, dice Maximiliano Ibafiez, presidente de Explora.
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filantropia, pero no pueden vivir de eso. Para
nosotros esto tenia un fundamento de nego-
clo importante: al cuidar los destinos, nuestro
negocio perdura en el tiempo’”, enfatiza. "No
tiene nada de filantropico, es una decision de
negocio que hace todoe el sentide”, agrega.

Eso es lo que Maximiliano bafiez planted
al directorio de Explora. que preside, donde
participaban en ese entonces su hermana
Magdalena, Pablo Turner, Luis Hernan Paul,
Maria Emilia Correay su padre.

Elapoyo fue unanime.

Guanacosy

En el predio de 6 mil hectareas que la
familia Ibanez comprod en tres tandas desde
mediados de los '90 el paisaje es imponente.
Colinda por el sur con el Parque Nacional
Torres del Paine, y por afios funcioné como
una ruta mas donde la compania ofrecia
senderos y "quinchos” a sus pasajeros que se
hospedaban en Explora, ubicado a una horay
media de ahi.

Una vez adentro del campo, desde
cualquier angulo se ven las Torres. Con ellas
como teldn de fondo, atraviesan dos rios que
confluyen en una cascada. Hay una lagu-
na(ara) y un enorme humedal por el que
corren libremente guanacos. 40% del pafio
lo ocupan bosques, en su mayoria de lenga,
que casi caen alas quebradas. En la pam-
pa aparecen por las noches pumas y gatos
Geoffroy, sobrevuelan 140 especies de aves,
incluidos condores.

Las especies se han ido recuperando en la
medida que las vacas fueron retiradas para
dar paso a la ganaderia regenerativa (con
caballos) una vez que se tomo la decision de
convertir el territorio en una reserva en 2022,
y que se concreto formalmente el 30 de abril
de 2024 con la firma del Decreto Realde
Conservacion que Explora llevo a cabo con la
ONG estadounidense The Mature Conservan-
cy (TNC). Desde entonces se han plantado
mas de 30 mil arboles nativos, se han retirado
los cercos y se hizo un plan de manejo que
en terreno lidera Alice Valenzuela como jefa
de la reserva y desde Santiago comandan
Juan Marambio y Romina Da Pieve, gerente y
subgerenta de sustentabilidad de la empresa.
Mientras camina por uno de los senderos, Ro-
mina. argentina que llegd a Explora hace 20
afios como ayudante de pasteleria, nombra
cada uno de los pajaros que se aparece.

El modelo

Con el ok del directorio, habia que aterrizar
la idea. Paso una: sociabilizarla con ONGs
de conservacion como W\WY y TNC, y con
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JOE, EL INVERSIONISTA

El estadonidense Joe Dobrenski, que hizo su
fortuna como inversionista en Silicon Valley,
es uno de los accionistas de la reserva. Visito
por ultima vez su terreno hace dos semanas y
€&l mismo puso las estacas para trazar donde
levantara su casa, cuyo disefio estda en manos
de los arquitectos chilenos Max Nurfiez y el
estudio Aguilé & Pedraza. Al teléfono cuenta
su historia: dice que es cliente de Explora
desde 2002, que ha visitado todos los
hoteles, menos Atacama, y que cuando supo
de la iniciativa, estando en las Torres por la
filmacion de un documental de conservacion
que estz llevando a cabo con la ganadora del
Emmy, Anne Johnson Prum, decidid partir
con su hijo de 19 afios a conocerel lugar. “Es
ironico que viaje hasta esta parte del mundo
para ‘get away of getting away™, dice para
explicar que necesitaba un lugar atin mas
remoto que el propio Explora. Pero cuenta
Que apenas puso un pie en el terreno sintié

la magia. “Habia estado buscando mucho
tiempo un lugar para pasar tiempo de calidad.
He viajado por varios lugares, pero sentia

que ninguno era el correcto”. Sefala que
puede ser cliché, pero que ser parte de una
comunidad que tuviera a la naturaleza en el
centro, la conservacion, y el “generar el menor

donantes y levantar fondos para la compra de
tierras protegidas, no tienen luego los recur-
s0s para operarlas, por lo que deben volver a
recurrir a donaciones.

Entonces decidieron junto a TNC desarro-
llar un modelo que aprovechara las sinergias

des locales, para hacer los ultimos ajustes.
En julio de 2024 contrataron tres equipos

de comercializacion: uno en EEUU, otro en

Brasil y uno en Chile. Y comenzaron a vender.

Los 4 actores

famnilias que hubiesen impulsado iniciativas
similares, come los Tompkins y Francisca Cor-
tés Solari. En esas conversaciones se dieron

cuenta de que Explora tenia un espacioen

la gestion de los sitios. Tierra para conservar,
explica Max, hay suficiente en Chile: cerca del
30% del territorio nacional esta protegido en
alguin grado. El problema esta en lafalta de

de ambos grupos. Desde Explora harian la
gestion de los activos y de las personas en
lugares remotos, y desde la ONG, el desa-
rrollo de un plan de manejo y restauracion
ecologica del lugar.

Viajaron a EEUU a conocer distintos mode-
los que aplica TNC tanto en ese pais como
en Africa Pero ninguno se autofinanciaba.
Analizaron lo que habia hecho Patagonia Sur
en Chile con la creacion de un fondo para
invertir en terrenos donde hacer conservacion
y desarrollo inmobiliario, pero no les cerraba
del todo el concepto. Se reunieron con los
argentines Cielos Patagénicos, que crearon

La férmula es replicable y tiene cuatro
incumbentes. Uno, es el duefio del predio

-en este caso la sociedad Torres del Paine CR
SpA, de la familia Ibafez-, que lo ira vendien-
do a 100 accionistas. De replicarse el modelo,

el duefio podria ser un tercero, que espera
un retorno con su venta, y luego sale del
negocio.

Elsegundo actor, son lo que llaman los

miembros, que serian estos accionistas que al
comprar pasan a ser copropietarios del lugar

y duefios de la infraestructura (caballerizas,
quincho y un guesthouse donde se pueden
hospedan), ademas de acceder a una serie

impacto posible sobre la tierra” eslo que lo
atrajo, y que el tema que daba vueltas era
“cudn frecuente iria y como lo manejariaa la
distancia”. Hasta que se decidio.

Esta es la primera vez que se construye
una casa desde cero, cuenta. Su intencién
es instalarse seis semanas al afio alla,
junto a sus dos hijos adolescentes, su
mujer y su hija de afio y medio.

Joe pagé US$ 1 millon, mas el costo de la
construccién de su casa. Hacer algo similar
en EEUU, asegura, hubiese sido mas caro.
Alafecha el 10% de las acciones

estan vendidas. Los miembros son
estadounidenses, suizos, italianos, brasilefios,

espanoles. Y hay dos chilenos, cuyos nombres
se barajan con reserva. Hay 11 potenciales
inversionistas avanzados que yaestanen

el proceso de revision de documentos y

otras 19 personas agendadas para visitar la
reserva durante el primer semestre. De estas
visitas, el 50% de las personas contintia en el
proceso de inversion.

financiamiento para mantener esos territo-
rios. El presupuesto de Conaf es de tan sélo
US$ 1.2 por hectarea muy por debajo de la
mayoria de los paises.

“Las ONG son muy buenas en la planifica-
cion y expertise cientifico y tienen grandes
reservas, pero en general su infraestructura
esta a maltraer, faltan caminos, etc”, dice el
gerente de Corpora y presidente de Explora.
Cuenta que conversando con la organizacion
ambiental global, se dio cuenta tambien de
que si bien son muy buenos para conseguir

alla la reserva Huemules -donde Explora ins-
talo el hotel ELChaltén-, que también tenia un
modelo parecido, pero incluia el desarrollo
de muchos loteos,

Con TNC finalmente armaren una “idea
robusta’, dice Max, "que no es pura filan-
tropia ni tampoco un negocio inmobiliaric”
Asesorados por el estudio Letelier Nuriez
en la estructura societaria, y por Garfias y
asociados en lo tributario. armaren la estruc-
tura juridica que salieron a mostrar en 2022
a EEUU, otras ONG, vecinos y autorida-

de beneficios de la red Explora. Esas 100 ac-
ciones se dividen en dos grupos, el 70% son
acciones que cuestan US$ 350 mil con acce-
so a los beneficios recién mencionados. Esa
cifra, es el promedio que destina un donante
estadounidense a TNC alano. Y hay una
segunda categoria, cuya accion cuesta USS
1 millén, que les permite ademas ser duefios
de un lote de entre 17y 2 hectareas donde
pueden construir una casa. En total son 30
lotes, que sumado a las caballerizas, quincho
y guesthouse representan el 1% del territorio
total de la reserva. Los fondos levantados
financian por una parte al duefio del terreno, y
US$ 18 millones se destinan a un endowment
manejado por la Fundacion de Conservacion
Torres del Paine -que tiene tres directores;
uno de Explora, uno de la institucion a cargo
de la conservacion, en este caso TNC, y otro
elegido por los miembros-, cuyas ganancias
permiten financiar a perpetuidad no solo la
reserva sino también aportar un porcentaje

a la conservacion de la reserva de la bids-
fera de Torres del Paine. Ese endowment se
invierte en el mercado financiero, y 3.5% se
destina a conservacion, lo que equivale a
US$ 650-700 mil al afo.

Eltercer actor es Explora, a cargo de la
operaciény mantencion de la infraestructura,
caminos y servicios. Y de la comercializacion
del proyecto.

Y el cuarto incumbente es una ONG de
conservacion, que en este caso es TNC, que
establece qué es lo que se puede haceren
cada uno de los territorios y maneja la conser-
vacion que luego ejecuta Explora.

Punto de partida
Llueve y hay viento. Media hora des-
pués se despeja, sale el sol, y aparece una

amplia gama de colores que ilumina el
paisaje. El suelo esta mojado. Maximiliano
cuenta que el plan de conservacion no es
solo para las 6 mil hectareas de la reserva
-que es publica-, sino para la conservacion
de 500 mil hectareas de la biosfera de las
Torres, lo que incluye el Parque Nacionaly
las estancias de vecinos. "Es sentarnos en
la mesa para ver gué cosas nos interesa
proteger a todos y servir como amplificaclor
con vecinos para hacer una conservacion
mas grande’, enfatiza.

Esta es la segunda reserva de Explora
-ademas de Puritama, en San Pedro de
Atacama-, pero la primera con este mode-
lo de negocio de autofinanciamiento.

Vienen mas. “Tenemos proyectos en la
Patagonia argentina y en Islandia, donde
otro puede ser el inversionista inmobiliario
y Explora sera el gestor. Nosotros bus-
camos las tierras que tengan potencial
de conservacion relevante y de turismo
relevante. Esto al final es un camino de
crecimiento, porque en algunos de ellos
eventualmente podemos desarrollar hote-
les también’”.

Y agrega: "Mas alla de que la conservacion
es deseable y sobre todo en sitios como este.
para nosotros esto tiene un sentido de nego-
cios importante: al cuidar los destinos nuestro
negocio perdura en el tempo”. +

PROXIMO DESTINO: ISLANDIA

Cuando Max tenia cerca de 9 afios, cuenta, su padre salié con esta idea loca de hacer un
hotel de 50 habitaciones en el Parque Nacional Torres del Paine -cuya afluencia de publico
no superaba las 5 mil visitas anuales (hoy son 500 mil)-. Para llegar, habia que volara Punta
Arenas y de ahi subirse a un auto por siete horas. El precio por noche: US$ 400.

Para sorpresa de todos quienes le dijeron que en Chile no habia mercado para eso, invitaron
a periodistas internacionales de medios de viaje. Lo dificil era convencerlos de viajar.
Estando en el lugar, dice Max, el paisaje y la experiencia hacia el resto. El hotel al poco andar
se convirtio en un negocio exitoso. Por estas fechas el costo por persona esta en cerca de
USS 1.800 por noche. Y esta a tope.

Con la férmula probada, replicaron el modelo en San Pedro de Atacama y en Rapa Nui. Luego vino
Valle Sagrado, en Pert, El Chaltén en la Patagonia argentina, el salar de Uyuni -donde tienen tres
complejos modulares-, en Bolivia, y el Parque Nacional Patagonia en la Carretera Austral.

Pero no todo ha sido éxito. La crisis financiera de 2008 le pego fuertemente al turismo
americano, lo que deprimi6 el mercado por tres afios. Cuando iban saliendo, se incendio el
Parque Torres del Paine el 28 de diciembre de 2011, lo que los obligo a cerrar toda la temporada
de verano, la mas alta. El hotel de Atacama se incendid en 2015 y permanecio cerrado un afo. Y
cuando los ultimos tres destinos estaban ad portas de abrir, llego la pandemia.

En 2024 Explora a través de sus siete operaciones, facturé USS$ 65 millones y espera crecer
a US$ 75-80 millones en 2025. El objetivo de la empresa -donde trabajan 800 personas,
100 de ellas en Santiago-, es desarrollar cuatro destinos méas en los préximos cinco afios:
uno en la Carretera Austral chilena, otro en la Patagonia argentina, otro en Perd, y uno en
Islandia. Todas las tierras ya estan compradas, y tres ya tienen su disefio listo, uno a cargo

de cada arquitecto: Pepe Cruz (disefiador de todos los Explora a excepcion del guesthouse

y caballerizas de la Reserva, cuya arquitectura la hizo Aguilé & Pedraza); Cazi Zegers y

Max Nunez. El de Europa es el tnico que tiene pendiente el disefio. “Islandia es una mezcla
de Patagonia con Atacama e Isla de Pascua. Esta bastante cerca de nuestros mercados de
origen que son EEUU y Europa. Hace tiempo queriamos dar el paso fuera de Sudamérica, y
ese es un pais que tiene las condiciones de paisaje. Y ademas es estable”.



