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Resumen

Este estudio de pre factibilidad, realizado por LKC Arrendamientos S.A., evalla la
viabilidad financiera de erigir y operar una Plaza Gastrondémica, junto con otras
comodidades, en el conocido Playon del Rio Turrubares, San Pablo de Turrubares,
especificamente en las Lagunas de Turrubares, distrito de San Juan de Mata. Se han
examinado exhaustivamente las variables criticas que la empresa promotora debe considerar
para la inversion en el disefio, construccion y lanzamiento de la plaza en la mencionada
localidad. EI andlisis se centra en las necesidades asociadas a las diversas variables de un
proyecto de esta envergadura, desde su concepcion hasta su operacion efectiva. Ademas, el
estudio integra factores como el disefio arquitectonico, el desarrollo del proyecto, estrategias
de promocion y marketing, y evaluaciones financieras detalladas que abarcan desde los
requerimientos iniciales hasta el retorno de la inversion y las proyecciones de ingresos a cinco

afios, basandose en los objetivos y expectativas del cliente.

Palabras clave: Viabilidad Financiera, Analisis de Mercado, Plaza Gastrondmica, Inversion

Inicial, Estrategia Competitiva, Desarrollo Sostenible

Abstract

This pre-feasibility study, conducted by LKC Arrendamientos S.A., evaluates the
financial viability of erecting and operating a Gastronomic Plaza, along with other amenities,
at the well-known Playon del Rio Turrubares, San Pablo de Turrubares, specifically in the
Lagunas de Turrubares, district of San Juan de Mata. The critical variables that the promoting
company must consider for investment in the design, construction, and launch of the plaza in
the aforementioned locality have been thoroughly examined. The analysis focuses on the
needs associated with the various variables of a project of this magnitude, from its conception
to its effective operation. Additionally, the study integrates factors such as architectural

design, project development, promotion and marketing strategies, and detailed financial
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evaluations that cover initial requirements to the return on investment and income projections

over five years, based on the client's goals and expectations.

Keywords: Financial Viability, Market Analysis, Gastronomic Plaza, Initial Investment,

Competitive Strategy, Sustainable Development



- 12
TEC| &aekie

Capitulo |

Cuestiones preliminares
1. Generalidades

A continuacion se presentan las generalidades del proyecto bajo estudio, que pretenden

ubicar al lector sobre los principales aspectos de este.

2. Introduccion

Como todo proyecto de inversion, el desarrollo de una Plaza Gastrondmica requiere del
conocimiento preciso del entorno y ambiente competitivo a efectos de determinar su
viabilidad.

Ese entorno involucra diversos aspectos a saber: un claro disefio del proyecto y una
adecuada planificacion, asi como un estudio del mercado y un estudio técnico del proyecto,
pero no debe de dejar de lado aspectos tan elementales como lo son los organizacionales,

legales y ambientales.

En este caso concreto la desarrolladora LKC Arrendamientos S.A., no cuenta con ningdn
antecedente y/o estudio que le pueda servir de base para dar respuesta a la pregunta de
investigacion, cual es ¢;resulta viable el disefio, la construccién y desarrollo de una Plaza

Gastronomica y otras Amenidades en el Playon del Rio Turrubares?

Es por lo expuesto, que el presente estudio de pre-factibilidad no solo resulta necesario y

se presenta como un insumo de enorme valia para la compafiia, pues constituye un elemento
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indispensable no solo para la toma de la decision de desarrollar el proyecto, sino que implica
de suyo, una herramienta de trabajo y a la vez, proyecta al Instituto Tecnolégico de Costa
Rica, y en particular a la Escuela de Administracion de Empresas, hacia la comunidad de
Turrubares, que es uno de los cantones menos desarrollados del pais, con escasas fuentes de
empleo y oportunidades para los habitantes, por lo que el desarrollo y la inversion en la zona
son de una altisima importancia y necesidad.

Es con base en lo expuesto, que el propésito fundamental de esta investigacion, constituye
no solo el analisis del proyecto y la determinacion acerca de su viabilidad, sino que ademas
es una herramienta que permitird a la empresa desarrolladora, adoptar las medidas necesarias
para lograr su cometido, es decir; no se limita Unica y exclusivamente a determinar si el
proyecto es 0 no viable, sino que por el contrario, pretende servir de guia y orientacion para
lograr que el proyecto no solo sea viable, sino que ademas; sea un proyecto exitoso tanto para

la empresa como para la comunidad.

3. Antecedentes de la Empresa/ Investigacion/ Problema

LKC Arrendamientos S.A. es una empresa fundada en afio 2004, dedicada a la tenencia y

administracion de inmuebles los que explota a través de su arrendamiento.

La empresa cuenta con activos en las provincias de San José, Alajuela, Heredia,
Guanacaste, Puntarenas y Limén. El valor total de los activos propiedad de la empresa supera

los cuatro mil millones de colones.

En este momento, la compafiia pretende incursionar en el desarrollo de proyectos
inmobiliarios, en este caso con la construccion de una Plaza Gastronémica y otras
Amenidades en el asi denominado “Playon del Rio Turrubares”, que es una zona con alta
visitacion turistica, principalmente turismo nacional; lugar que se ubica en Lagunas de

Turrubares (San Pablo), donde el cauce del rio forma unos extensos bancos de arena, a los
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que se les denomina como Playdn, y que son sitios empleados por muchas personas como
zonas de camping, esparcimiento y disfrute en familia.

En el sitio antes indicado, es comun encontrar a familias y grupos de personas
desarrollando una gran cantidad de actividades como parrilladas, deportes acuaticos,
actividades automovilisticas como paseos en motocicleta (enduro), cuadraciclos, actividades

de ciclismo (principalmente mountain bike), caminatas, actividades ecuestres etcétera.
4. Mision

LKC Arrendamientos S.A. ha incursionado en el area de la tenencia y administracion de
activos de alto valor que le ha generado ventajas competitivas, lo cual le ha permitido obtener
importantes ganancias y en los ultimos 5 afios se ha dedicado a la planificacion y desarrollo

de proyectos propios.

Esto lo ha logrado la Empresa a través de la visualizacion en sus colaboradores de los
valores en los que inspira la compafiia tales como el talento individual, el compromiso con
el trabajo, perseverancia, honestidad, el esfuerzo comun y la colaboracion entre todas las

personas.

5. Vision

LKC Arrendamientos S.A. aspira a posicionarse en el mediano y largo plazo, como una
importante empresa en la zona de Turrubares, en la provincia de San José, con el desarrollo
de proyectos eco amigables y de vocacion turistica que generen importantes oportunidades

de trabajo para los habitantes del canton.
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Para lograr su cometido la empresa se encuentra comprometida con el desarrollo
tecnoldgico, el medio ambiente, la responsabilidad social y el esfuerzo conjunto con sus
colaboradores, que les permita el desarrollo de sus metas y objetivos con una vision de futuro,
compromiso sostenido con la calidad y la reduccién del costo de produccién a través de un
incremento permanente en la eficiencia, desarrollando un trabajo honesto, serio, de calidad

con los més altos estandares de transparencia.

6. Valores de la Compafia

La compafiia ha sido fundada sobre sélidos valores como el trabajo honesto y tesonero,
perseverancia, la solidaridad con las personas colaboradoras, fomenta el profesionalismo y

la transparencia y busca el crecimiento del bien comun entre colaboradores y empresa.

7. Organigrama

Dentro de la estructura organizacional de la compafia existe una Junta Directiva, una

Gerencia General y cuatro areas de trabajo independientes.

Existe un asistente administrativo, una jefatura de contabilidad y finanzas, un encargado

de mantenimiento y un director de proyectos, se muestra el organigrama de la empresa:
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llustracion 1 Organigrama

8. Sector Econémico

Segun la actividad econémica de LKC Arrendamientos S.A., esta empresa esta dentro

del sector terciario, especificamente comercial.

Este sector, también reconocido como el sector de servicios, se caracteriza por
proporcionar una diversidad de productos o servicios a los clientes, abarcando actividades

como comercializacion, distribucion, asesoramiento y otros.

En el caso particular de LKC Arrendamientos S.A, su actividad principal gira en torno al

arrendamiento de casas, apartamentos, locales comerciales y bodegas.
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Ahora, como ya se indicd ut supra; la compafiia pretende incursionar el desarrollo de un
proyecto constructivo para luego proceder a la administracion y arrendamiento de los

distintos locales y Amenidades que componen el proyecto.

9. Ventaja Competitiva

La ventaja competitiva de la empresa, radica en el hecho de que actualmente es
propietaria de un terreno con una ubicacion perfecta para el proyecto que pretende

desarrollar.

El terreno donde se pretende ubicar el proyecto, tiene no solo una localizacion estratégica
como se dijo sino una extension unica en la zona, donde de manera espontanea ya de por si
se desarrollan actividades que ahora la compafiia pretende organizar en un solo proyecto y

complementar con otros servicios totalmente ausentes en este momento en la zona.

Ademas, el enfoque de la compafia en el servicio al cliente refuerza su posicion
competitiva pues pretende dar una experiencia agradable a los consumidores, en cuanto a
eficiencia y calidad en los productos, bienes y servicios que pretende comercializar. Este

enfoque en definitiva debera contribuir a generar preferencia en el mercado.
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llustracion 2: Fotografia del Playon del Rio Turrubares

Vista  del rio  Turrubares a la altura  del Playén, en San Pablo de  Turrubares. Fuente:
https://earth.google.com/web/search/Playén+de+Turrubares,+San+José,+San+Pablo/@9.8447286, -
84.5223549,38.69445344a,1039.14678558d,35y,321.53590685h,45t,0r/data=CpUBGmsSZQokMHg4ZmEXYjU3YWEWNjZhMTE10jB4
ZTIKMWEOMzRhMzVmODV|GeL9XUSASCNAIFEZPONulVXAKItQbGF5wW7NulGRIIFR1cnJ1YmFyZXMsIFNhbiBKbh3PDgSwgU2
FulFBhY mxvGAIgASIMCiQJZF A EH3I0ARbBU2g2TdI0AZ-J1cTOUNVCcAhJfPrk6UQVCA

-

W

llustracion 3: llustracion del Playon del Rio Turrubares b&o el Puente

Vista  del rio  Turrubares a la altura  del Playon, en San Pablo  de  Turrubares. Fuente:
https://earth.google.com/web/search/Playén+de+Turrubares,+San+José,+San+Pablo/@9.8447286,-
84.5223549,38.6944534a,1039.14678558d,35y,321.53590685h,45t,0r/data=CpUBGmsSZQokMHg4ZmExYjU3YWEwWNjZhMTE10jB4
ZTIKMWEOMZzRhMzVmODV|GeL9XUSASCNAIFEZPONulVXAKIitObGF5w7NulGRIIFR1cnJ1YmFyZXMsIFNhbiBKb3PDgSwgU2
FulFBhYmxvGAIgASIMCiQJZF A EH3I0ARbBU2g2TdI0AZ-J1cTOUNVCAhIfPrk6UQVCA
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1 ) ‘:li : -
llustracion 4: Fotografia de turistas practicando Mountain Bike en el Rio Turrubares

Vista del rio Turrubares a la altura del Playon, en San Pablo de Turrubares. Fuente:
https://earth.google.com/web/search /Playén+de+Turrubares, +San+]osé, +San+Pablo/@9.8447286, -
84.5223549,38.69445342,1039.14678558d,35v,321.53590685h,45t,0r/data=CpUBGmsSZQokMHg4ZmExY{U3YWEwWN] ZhMTE1OjB4ZTlk
MWEOMzRhMzVmODV]Gel.9XUS AsCNAIfEZPONul VX AKitQbGEF5w7Nul GRIIFR 1en[1YmFyZXMsIFNhbiBKb3PDgSwgU2FulFBh
YmxvGAIgASImCiQJZF A EH3I0ARbBU2¢2TdI0AZ-J1cTOUNVcAQ[fPrk6UQVcA

10. Antecedentes del Estudio

En términos generales un estudio de pre-factibilidad es necesario para cualquier nuevo
emprendimiento, en realidad antes de emprender cualquier plan de negocios, es fundamental
saber si un proyecto puede realizarse, saber si desde el punto de vista de negocio y sus

objetivos, es viable.

Sino se conocen los riesgos, limitaciones econdmicas 0 pasos a seguir, requisitos técnicos,
legales, medio ambientales, etc., de un proyecto, lo mas probable es que no se logre superar

los imprevistos y se fracase en ese emprendimiento.

Antes de iniciar un proyecto o negocio, se debe evaluar su viabilidad desde una

perspectiva realista y técnica, que tome en consideracion los recursos disponibles para su
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realizacion, asi como los requisitos para su eventual desarrollo y posterior puesta en

operacion.

La mejor herramienta conocida para evaluar la pertinencia y viabilidad de una idea de

negocio es justamente un estudio de pre-factibilidad y luego el estudio de factibilidad.

11. Justificacion del Estudio

Los requerimientos de la empresa seleccionada en torno al estudio, su utilidad préactica,
asi como la posibilidad de desarrollar el trabajo en un proyecto en disefio y desarrollo,

permiten alcanzar ciertos objetivos académicos de alta valia.

Por una parte, permiten al candidato aplicar los conocimientos adquiridos durante su
proceso de formacion mediante la elaboracidn un producto de alta calidad técnica, tedrica y
metodologica, pero al mismo tiempo, proyecta al Instituto Tecnoldgico de Costa Rica hacia

una comunidad econémicamente deprimida y con grandes necesidades.

Lo anterior pues se pone a disposicion de una empresa interesada en invertir en la zona,
elementos tedrico-practicos que no solo le posibilitan adoptar su decision de inversion sobre
bases cientificas, sino que al mismo tiempo, constituye una guia de como llevar a cabo su
inversion, de forma tal que el proyecto no solo resulte viable, sino que ademas sea un

proyecto exitoso.

Desde luego, el trabajo colaborativo que la Escuela de Administracion de Empresas del
Instituto Tecnoldgico de Costa Rica realiza en conjunto con la empresa desarrolladora LKC
Arrendamientos S.A., no solo representa un gran aporte para la compafiia, sino que en el
mediano y largo plazo, constituye un recurso invaluable para el desarrollo de la comunidad,
generando empleo, oportunidades de capacitacion, desarrollo de la actividad turistica,

encadenamientos economicos, desarrollo de infraestructura en la zona, impulso para nuevos
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emprendimientos; en fin, es un aporte de enorme significancia desde el punto de vista del

desarrollo econémico-social del cantén de Turrubares.

12. Planteo del Problema

De acuerdo con Creswell (2014) el establecimiento de los objetivos conduce al
surgimiento de una necesidad, la cual es formulada de manera que constituya la pregunta de

la investigacion.
Asi el presente estudio pretende responder a la pregunta ;resulta viable el disefio,

construccion y desarrollo de una Plaza Gastrondmica y otras Amenidades en el Playdn del

Rio Turrubares?

13. Objetivos del Estudio

A continuacion, se presentan los objetivos tanto general como especificos de la presente

investigacion.

1. Objetivo General.

Desarrollar un estudio de pre factibilidad que permita determinar la viabilidad de disefar,
construir y poner en funcionamiento una Plaza Gastronomica y otras Amenidades en el

Playén del Rio Turrubares para la empresa LKC Arrendamientos S.A.

2. Obijetivos Especificos.



2.1)

2.2)

2.3)

2.4)

2.5)

2.6)
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Realizar un analisis detallado de las necesidades y preferencias de los
consumidores potenciales en la zona del Playon del Rio Turrubares,
identificando las caracteristicas clave que deben incorporarse en la

Plaza Gastronomica para satisfacer dichas necesidades.

Crear estrategias efectivas de marketing y promociéon que atraigan a
los visitantes a la Plaza Gastronomica, considerando canales de

publicidad, campafias promocionales y alianzas estratégicas.

Identificar y evaluar la competencia directa ¢ indirecta en la region,
analizando sus fortalezas y debilidades para posicionar

competitivamente la Plaza Gastronémica en el mercado local.

Estimar el impacto econémico y social de la Plaza Gastronémica en
la comunidad local, incluyendo la creacién de empleo, el fomento del

turismo y el desarrollo de la infraestructura local.

Realizar un estudio de los requisitos técnicos y legales necesarios para
la construccién y operacion de la Plaza Gastronémica, asegurando el
cumplimiento de normativas y regulaciones locales, nacionales e

internacionales.

Analizar los costos iniciales de inversion, incluyendo disefio,

construcciéon y equipamiento, asi como proyectar los ingresos y los
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gastos operativos a corto, mediano y largo plazo, para evaluar la

rentabilidad del proyecto.

14. Alcances y/o Limitaciones del Proyecto

Alcance: El alcance del estudio se desarrolla desde la fase de identificacion el proyecto,
pasando por la fase de planificacién estratégica, el estudio de mercado, estudio financiero,
estudio organizacional, el estudio legal y el estudio ambiental, completando de esta manera

un estudio de factibilidad completo.

Limitaciones: El estudio de pre factibilidad para la construccion y operacion de una Plaza
Gastronomica en el Playén del Rio Turrubares presenta varias limitaciones, incluyendo
restricciones temporales que pueden afectar la profundidad de ciertos analisis, dependencia
en la disponibilidad y precision de datos, y la imposibilidad de prever variaciones

economicas, politicas y sociales.

Ademas, el presupuesto limitado puede restringir la investigacion en profundidad,
mientras que muchos analisis dependen de supuestos sobre variables clave como costos y

demanda.

Finalmente, las capacidades técnicas y logisticas necesarias dependen de la disponibilidad
y competencia del personal y la infraestructura local. Estas limitaciones deben considerarse
cuidadosamente para interpretar los resultados del estudio y planificar futuras etapas del

proyecto.
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Capitulo 11

Aspectos tedricos

1. Marco Tebrico

Lo primero que debe hacerse ante un estudio como el presente, es tener claro el norte de
la investigacion que se pretende desarrollar para luego adentrarse en el tema de fondo y
posteriormente poder comprender el estudio que se propone.

De ahi que en este apartado se presentardn una serie de conceptos y clasificaciones
elementales relacionadas con la Formulacion y Evaluacion de Proyectos, la Administracion

y un Estudio de pre-factibilidad y sus componentes.

Con el proposito de lograr tal cometido se realizd un estudio de literatura que abarca
conceptos teoricos vinculados con la administracion, la Formulacion y Evaluacion de

Proyectos y distintos aspectos de mercado, técnicos, organizacionales, legales y financieros.

Como el objetivo del proyecto tal y como se expuso es analizar la viabilidad de desarrollar
una Plaza Gastrondmica y otras Amenidades en el Playdn del Rio Turrubares, ubicado en
San Pablo de Turrubares, especificamente en el lugar conocido como Laguas de Turrubares,

el proyecto en si nace de la necesidad de evaluar la viabilidad de tal iniciativa.

Debe eso si tenerse presente, que LKC Arrendamientos S.A. pretende desarrollar un
proyecto totalmente novedoso pero que va mas alla de la simple construccién del proyecto,
pues a la vez; procura administrar el proyecto y de esa manera proporcionar un servicio de

calidad a los clientes.

Aparte de ofrecer un servicio eficiente y de alta calidad, este proyecto contribuiria a
desarrollar la zona, que es econdmicamente deprimida, generard empleabilidad y

encadenamientos econdmicos con emprendimientos locales, atrayendo la visitacién en la
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zona y con ello contribuird a abrir nuevas oportunidades para otros desarrollos y el

crecimiento de la region.

Por eso, mediante el estudio de pre factibilidad se pretende no solo evaluar este proyecto
sino al mismo tiempo, suministrar a la compafiia desarrolladora los elementos valorativos

que le permitan hacerlo viable y posible.

Lo anterior no solo persigue una gestion adecuada en el desarrollo del proceso
constructivo, sino que también debe contribuir a su posterior comercializacion y operacion,
pues se piensa por parte de la compafiia no solo en alcanzar beneficios econdmicos o ingresos
derivados del proyecto, sino que al mismo tiempo; se tiene como objetivo econdmico, el que
quienes se integren como parte de proyecto, obtengan igualmente beneficios derivados de las
alianzas estratégicas que una plaza gastronomica como la propuesta, con sus demas

Amenidades suponen.

La informacion fue obtenida de fuentes primarias como la observacion de campo, asi

como de fuentes secundarias, libros de texto y paginas web especializadas.

Administracion: La administracion se define como el proceso de disefiar y mantener un
entorno en el que individuos, trabajando en grupos, alcancen eficientemente objetivos
seleccionados. Segun Robbins y Coulter (2021), la administracién implica coordinar los
recursos humanos y materiales para lograr metas organizacionales. Las funciones principales

de la administracién son:

Planeacion: Esta funcion implica la definicidn de objetivos, el establecimiento de estrategias
y el desarrollo de planes detallados para coordinar actividades organizacionales. Segun Fayol
(2016), "la planeacion es la funcién primordial de la administracién, ya que establece el
rumbo y define el curso de accién para alcanzar los objetivos” (p. 22). Es fundamental para

prever el futuro y tomar decisiones adecuadas.
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Organizacion: La organizacion consiste en estructurar y coordinar los recursos y las
actividades de la empresa para implementar los planes establecidos. Daft (2018) menciona
que "organizar implica la disposicién y estructuracion del trabajo para cumplir los objetivos
de la organizacion" (p. 45). Esta funcion asegura que los recursos humanos, financieros y

materiales sean asignados de manera eficiente.

Direccidn: La direccion es el proceso de influir en las personas para que contribuyan a las
metas organizacionales y grupales. Northouse (2019) afirma que “la direccion implica
liderar, motivar y comunicar de manera efectiva para guiar a los miembros de la organizacion
hacia el logro de los objetivos” (p. 30). Es esencial para mantener la moral y la productividad
del equipo.

Control: El control es el proceso de monitorear y evaluar las actividades para asegurar que
se estan cumpliendo los objetivos. Segun Bateman y Snell (2019), “el control implica medir
el desempefio real, compararlo con los estandares establecidos y tomar acciones correctivas
cuando sea necesario” (p. 50). Esta funcion asegura gue la organizacion se mantenga en el

camino correcto hacia el logro de sus metas.

Evolucion del Concepto
La administracion como disciplina ha evolucionado significativamente desde sus inicios. En
el siglo XIX y principios del siglo XX, surgieron diversas teorias que intentaron sistematizar

la gestion empresarial:

Teoria Cléasica: Representada por autores como Henri Fayol y Frederick Taylor, esta teoria
se enfoco en la eficiencia del trabajo y la division del trabajo. Fayol (1916/2016) propuso 14

principios de administracion que atn son relevantes hoy en dia. Taylor, por su parte, introdujo
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la gestion cientifica, centrada en la optimizacion de tareas y la reduccion de desperdicios
(Wren & Bedeian, 2018).

Teoria de las Relaciones Humanas: Surgida en la década de 1930, esta teoria, impulsada por
Elton Mayo, puso énfasis en las necesidades sociales y psicoldgicas de los trabajadores.
Mayo (1949) descubrié que las relaciones humanas y la satisfaccion laboral eran cruciales
para la productividad. Su trabajo en los experimentos de Hawthorne subrayd la importancia

de factores como la moral y el clima organizacional.

Sefiala Sandoval Reyes (2015) que:

De esta forma, expresa que esencialmente la organizacion cientifica del
trabajo supone una completa revolucidbn mental por parte de los
trabajadores y patronos para que, asi ambas partes busquen la excelencia
en su trabajo. Esto debe alcanzar un punto en el que el desarrollo sea tan
grande que se genere un aumento sustancial de los salarios para los obreros
y un aumento de beneficios igual de grande para el empresario (Beltran,
1988) (p. 31).

Teoria de la Contingencia: Desarrollada en las décadas de 1960 y 1970, esta teoria sostiene
gue no hay una Unica manera de administrar, sino que la efectividad administrativa depende
de las circunstancias especificas. Burns y Stalker (1961) argumentaron que las
organizaciones deben ser flexibles y adaptarse a su entorno para ser eficaces (Lawrence &
Lorsch, 2016).

Teoria General de la Administracion (TGA)
La Teoria General de la Administracion (TGA) proporciona un marco integral que abarca
diversos enfoques y principios de la administracion. Chiavenato (2019) identifica varios

principios y enfoques actuales que son esenciales para la administracion moderna:
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Enfoque Sistémico: Este enfoque considera a la organizacién como un sistema compuesto
por subsistemas interdependientes. Segin Chiavenato (2019), “la administracién sistémica
facilita la comprension de como las partes de una organizacién interactGan y contribuyen al
todo” (p. 60). Este enfoque es vital para la integracion y coordinacion de actividades dentro

de la organizacion.

Enfoque Contingencial: Este enfoque sugiere que las practicas administrativas deben
ajustarse a las circunstancias especificas. Chiavenato (2019) afirma que “no existe un tnico
método para administrar, sino que la efectividad depende de la adecuacion de las practicas
administrativas al contexto” (p. 75). Este enfoque destaca la flexibilidad y la adaptabilidad

en la gestion.

Enfoque de Recursos Humanos: Este enfoque enfatiza la importancia del capital humano en
las organizaciones. Chiavenato (2019) destaca que “la gestion eficaz de los recursos humanos
es crucial para el éxito organizacional, ya que los empleados son el principal activo de la
empresa” (p. 90). Incluye practicas como el desarrollo de habilidades, la motivacion y el

bienestar de los empleados.

2. Formulacion y Evaluacion de Proyectos

Definicidn de Proyecto

Un proyecto es un esfuerzo temporal emprendido para crear un producto, servicio o resultado
anico. Segun el PMBOK (2021), los proyectos tienen caracteristicas distintivas como
temporalidad, unicidad y progresividad. La temporalidad indica que los proyectos tienen un
inicio y un fin definidos, mientras que la unicidad se refiere a los resultados especificos que
se diferencian de operaciones rutinarias. La progresividad implica que los proyectos son
desarrollados de manera incremental y que su alcance se va aclarando a medida que avanza

el trabajo.
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Tipos de Proyectos

Los proyectos pueden clasificarse en diferentes categorias segun su propdsito y alcance:

Proyectos Primarios: Son aquellos que son esenciales y centrales a la misién de la
organizacion. Ejemplos incluyen el desarrollo de un nuevo producto o la implementacion de

un sistema de gestion.

Proyectos Secundarios: Apoyan los proyectos primarios y facilitan su éxito. Pueden incluir

proyectos de investigacion de mercado 0 mejoras en procesos internos.

Proyectos Terciarios: Contribuyen al bienestar general y pueden no estar directamente
relacionados con la mision central de la organizacion. Ejemplos son iniciativas de

responsabilidad social corporativa 0 mejoras en las instalaciones de los empleados.

Ciclo de Vida de un Proyecto
El ciclo de vida de un proyecto abarca desde la idea hasta su operacion y se divide en varias

fases:
Perfil: En esta fase, se identifica y define la idea del proyecto y se evalla su viabilidad inicial.

Pre factibilidad: Se realiza un analisis preliminar para determinar si vale la pena invertir en

un estudio de factibilidad completo.

Factibilidad: Se lleva a cabo un analisis detallado que incluye estudios técnicos, econémicos

y financieros para evaluar la viabilidad del proyecto.
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Inversion: En esta fase, se asegura la financiacion y se realizan las inversiones necesarias

para implementar el proyecto.

Operacion: El proyecto se pone en marcha y se llevan a cabo las actividades planificadas
(Meredith & Mantel, 2019).

3. Estudios de Mercado

Anaélisis de Demanda y Oferta

Evaluar la demanda y oferta en el mercado es crucial para determinar la viabilidad del
proyecto. Kotler y Keller (2016) destacan varios métodos para evaluar la demanda, como
encuestas, entrevistas y analisis de datos historicos. El andlisis de oferta se centra en

identificar a los competidores y sus capacidades, y evaluar la saturacion del mercado.

Segmentacion del Mercado y Mercado Meta

La segmentacion del mercado implica dividir el mercado en grupos mas pequefios y
homogéneos, basados en caracteristicas comunes como demografia, geografia, psicografia y
comportamiento. Segin Lamb, Hair y McDaniel (2018), la identificacion del mercado
objetivo permite enfocar las estrategias de marketing en segmentos especificos que son mas

propensos a responder favorablemente.

Competencia

El analisis de competidores es esencial para entender el entorno competitivo. Porter (1985)
sugiere evaluar las cinco fuerzas competitivas (rivalidad entre competidores, amenaza de
nuevos entrantes, poder de los proveedores, poder de los clientes y amenaza de productos

sustitutos) para identificar la intensidad de la competencia y su impacto en el proyecto.
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4. Estudio Técnico

Localizacion del Proyecto

La ubicacién del proyecto afecta su éxito. Factores como la accesibilidad, infraestructura,
proximidad a los mercados y disponibilidad de recursos son cruciales para una ubicacién
Optima (Hill & Jones, 2020).

Tamario del Proyecto
Determinar la escala y capacidad del proyecto implica evaluar la demanda esperada y la
capacidad de produccion. Stevenson (2018) destaca que un tamafio adecuado del proyecto

puede optimizar la eficiencia y reducir costos.

Proceso Productivo
Describir los procesos involucrados en la operacion es esencial para identificar los recursos
necesarios y optimizar la eficiencia. Heizer y Render (2019) sefialan que un analisis detallado

del proceso productivo ayuda a identificar cuellos de botella y areas de mejora.

Inversion en Equipos e Infraestructura

Los requerimientos técnicos y financieros incluyen la adquisicion de equipos y la
construccion de instalaciones necesarias para la operacion del proyecto. Kerzner (2017)
enfatiza la importancia de planificar adecuadamente estas inversiones para evitar sobrecostos

y retrasos.
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5. Estudio Organizacional

Estructura Organizacional

El disefio del organigrama y la definicion de roles y responsabilidades aseguran una
distribucion clara del trabajo y una cadena de mando efectiva. Mintzberg (2018) destaca que
una estructura organizacional bien disefiada facilita la coordinacién y la comunicacion dentro

de la empresa.

Manuales Administrativos
Los manuales de puestos y procedimientos son fundamentales para estandarizar operaciones
y mejorar la eficiencia. Drucker (2016) afirma que estos manuales proporcionan una guia

clara para los empleados sobre sus responsabilidades y procedimientos a seguir.

6. Estudio Legal

Marco Legal Aplicable
La legislacion relevante incluye normativas de construccion, sanitarias, laborales y
ambientales. Cumplir con estas regulaciones es esencial para la legalidad y sostenibilidad del

proyecto (Bryson, 2018).

Permisos y Licencias
Cumplir con los requisitos legales y obtener los permisos necesarios es crucial para la
operatividad del proyecto. Blanchard (2019) destaca la importancia de planificar estos

tramites con anticipacion para evitar retrasos en la implementacion.
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7. Estudio Ambiental

Impacto Ambiental
Evaluar los posibles impactos ambientales del proyecto es crucial para su sostenibilidad.
Goodland (2020) sefiala que una evaluacién adecuada ayuda a identificar y mitigar los efectos

negativos sobre el medio ambiente.

Medidas de Mitigacion
Implementar estrategias para minimizar los impactos negativos es parte de una gestion
ambiental responsable. Beder (2018) sugiere diversas medidas de mitigacion, como la

reforestacion, el reciclaje y el uso de tecnologias limpias.

8. Estudio Financiero

Inversion Inicial y Capital de Trabajo

Estimaciones de costos iniciales y requerimientos de capital aseguran una planificacion
financiera adecuada. Ross, Westerfield y Jordan (2019) subrayan la importancia de contar
con un capital de trabajo suficiente para cubrir los gastos operativos hasta que el proyecto

comience a generar ingresos.

Proyecciones Financieras

El andlisis de flujos de caja, Valor Actual Neto (VAN), Tasa Interna de Retorno (TIR) y
Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI) proporciona una evaluacion de la viabilidad
econdmica del proyecto. Brealey, Myers y Allen (2017) destacan que estas herramientas

permiten a los gestores tomar decisiones informadas sobre la inversién.

Andlisis de Sensibilidad
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Evaluar como las variaciones en los supuestos afectan la viabilidad del proyecto ayuda a
identificar riesgos y oportunidades. Pannell (1997) sefiala que este andlisis es crucial para
entender la robustez del proyecto frente a cambios en el entorno.

9. Estrategias de Marketing y Promocion

Plan de Marketing
Desarrollar estrategias para atraer y retener clientes es esencial para el éxito del proyecto.
Kotler y Keller (2016) destacan la importancia de un plan de marketing que incluya analisis

de mercado, segmentacion, posicionamiento y mezcla de marketing.

Promocion y Publicidad
Seleccionar los canales y métodos de promocion adecuados maximiza el alcance y
efectividad de las camparias publicitarias. Belch y Belch (2021) sugieren el uso de una

combinacion de medios tradicionales y digitales para alcanzar a un puablico amplio y diverso.
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Capitulo 111

Aspectos metodoldgicos

1. Marco Metodoldgico

A continuacion, se presenta el marco metodoldgico para la elaboracion del estudio de
pre-factibilidad para el disefio y construccién de una Plaza Gastrondémica y otras Amenidades

en el Playon del Rio Turrubares.

1.1 Metodologia.

Se trata de un tipo de estudio de enfoque mixto pues combina elementos de un estudio de

enfoque cualitativo y cuantitativo.

Lo anterior por cuanto se utiliza métodos y técnicas cuantitativas y tienen que ver con el
uso de magnitudes, la observacion y medicion de las unidades de analisis, el muestreo, el

tratamiento estadistico.

Sin embargo también en algunos de los aspectos del estudio se refiere a caracteres,
atributos, esencia, totalidad o propiedades no cuantificables, que podrian describir,
comprender y explicar mejor los fendmenos, acontecimientos y acciones del grupo social o

del ser humano (vgr. estudio organizacional, legal, ambiental).
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1.2 Caracteristicas del tipo de investigacion.

Por sus caracteristicas se puede decir que el tipo de investigacion es exploratorio,

descriptivo y en relacion con las variables cuantitativas es de tipo correlacional.

La investigacion exploratoria supone un tipo de investigaciones en las que se puede
utilizar tanto el método cualitativo, como cuantitativo. En el alcance exploratorio, la
investigacion es aplicada en fendmenos que no se han investigado previamente y se tiene el

interés de examinar sus caracteristicas.

La investigacion de tipo descriptiva supone que ya se conocen las caracteristicas del
fendmeno y lo que se busca, es exponer su presencia en un determinado grupo humano. En
el proceso cuantitativo se aplican analisis de datos de tendencia central y dispersion. En este
alcance es posible, pero no obligatorio, plantear una hipotesis que busque caracterizar el

fendmeno del estudio.

Sefiala Ramos Galarza, C. (2020) “(e)n el método cuantitativo, se aplican procesos de
andlisis de datos basicos en donde se puede identificar la frecuencia en la cual se presenta el

fenomeno de interés y sus caracteristicas generales” (s.n.p.).
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Considerando en consecuencia lo expuesto, el estudio de pre-factibilidad propuesto de

acuerdo con el nivel y alcance se describe de la siguiente manera:

Se trata de una investigacion de campo que pretende sobre la base la recopilacion de datos
in situ (estudio de campo), para la determinacion de la demanda esperada, proyectar los
posibles ingresos del proyecto, determinando los costos necesarios para el desarrollo de la
infraestructura propuesta y su operacion, de manera tal que se puedan correlacionar los datos,
y por esa via determinar a nivel de pre-factibilidad, la viabilidad del desarrollo del proyecto

propuesto.
2. Sujetos o Participantes

Para dar respuesta al problema planteado quien investiga se sirve de un grupo de personas
que le brindan informacion, dicho conjunto es lo que se entiende como “sujetos de

mnformacion”.

Por su parte, ademas existe un sector de personas a las que se dirige o el cual se vera
beneficiado con la presente investigacion, éste se entiende como la “poblacidon meta”.
Generalmente este grupo responde a un conjunto de elementos que tienen una caracteristica

en comun.

Segun lo anterior, entonces los sujetos o participantes dentro de la presente investigacion,
se subdividieron en dos grupos que se explicaran de seguido: sujetos de informacion y

poblacion meta.
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2.1 Sujetos de Informacion en la Fase de Diagndstico.

Los agentes que brindaron informacidn para la presente investigacion fueron:

Grupos de personas que visitan con frecuencia el sitio en donde se pretende desarrollar

el proyecto, a través de entrevistas no estructuradas realizadas en sitio.

Ahora bien, sefiala Gomez (2016), que el tamafio de la muestra esta determinado por
factores como: variabilidad de la poblacion, precision deseada en las estimaciones, recursos

disponibles para el estudio, entre otros.

El tipo de muestra que se utilizo en este caso fue de tipo no probabilistico e intencional,
pues no se pretendio a partir de la muestra realizar ningun tipo de inferencias de valor general
por tratarse de una investigacion de enfoque mixto, pero principalmente cualitativo y no de

un de enfoque cuantitativo en sentido estricto.

2.2 Poblacién Meta.

La poblacion meta estuvo conformada por el la empresa interesada en el Estudio, en este
caso LKC Arrendamientos S.A., en el tanto el estudio esta dirigido a esta compafiia con el
objeto de posibilitar la toma de la decision disefiar y construir una Plaza Gastrondémica y otras

Amenidades en el Playon del Rio Turrubares.
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3. Fuentes de informacién

Cuando hablamos de fuentes de informacion se suelen dividir en dos tipos de fuentes.

Las denominados fuentes primarias y las denominadas fuentes secundarias.

3.1 Fuentes Primarias.

Se entiende como fuentes primarias aquellas que proporcionan informacion de primera
mano, el término fuente primaria se refiere a la institucion (publica, privada o sin fines de
lucro) o si es del caso, a la persona que recogié primero los datos y produjo la estadistica [0

informacion] (Gémez, 2016).

Para esta investigacion, entre las fuentes primarias se consideraron los datos estadisticos
y de campo, que han sido recolectados por el investigador. A saber: la informacion obtenida
mediante entrevistas no estructuradas, que se aplicaron a los grupos de visitantes durante los

dias en que se hicieron visitas al sitio.

Considerando lo apuntado por Rojas (2011) respecto de que:

La literatura corriente acerca de temas técnicos en la investigacion en
educacion, y en general en las ciencias sociales, adolece de escasez de
precisiones acerca de definiciones, disefio y procesos de aplicacion de
técnicas especificas como la Entrevista, el Cuestionario, la Observacion
Directa y muchas méas. Cuando tocan temas de disefio lo hacen de manera
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superficial, dejando al investigador mas dudas que aclaraciones en la
consulta (p 278).

Se procuro alli en dénde fue necesario hacer las precisiones técnicas necesarias para una
mayor comprension del lector y una mayor precisién conceptual de los instrumentos que se

utilizaron en cada caso.
3.2 Fuentes Secundarias.

Las fuentes secundarias, constituyen todas aquellas que no obedecen a una informacion
recopilada en forma directa, sino que estan al alcance de las personas que investigan por

medio de publicaciones y/o cualquier otro medio de difusion.

En la presente investigacion se contd con fuentes secundarias de informacion como
informacion brindada por Instituto Nacional de Estadistica y Censo (INEC), articulos de

revistas cientificas, Blogs y Sitios Web Especializados en centros gastronémicos, entre otros.

3.3 Acopio de Informacion.

La informacién requerida para la elaboracion del estudio, practicamente toda se

encuentra en poder de la compafiia y se tiene acceso total a ella.
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Los dos factores que se echan de menos que son el disefio de sitio, planos
constructivos y costos de construccion exactos, ya que Se encuentran en proceso y se espera

que en maximo tres meses sean terminados.

4. Estrategia Metodol6gica para Elaborar el Estudio

Para proceder a realizar el diagndstico sobre el estudio de pre- factibilidad para el disefio,
construccion y puesta en funcionamiento de una Plaza Gastrondmica y otras Amenidades en
el Playon del Rio Turrubares para la empresa LKC Arrendamientos S.A., se contd aval de la
Direccion del Departamento de Trabajos finales de Graduacion de la carrera de
Administracion de Negocios, Sede de San José, y del Profesor Tutor de esta investigacion

Dr. Bernal Martinez Gutiérrez.

Una vez obtenida y procesada toda esa informacion requerida, se procedi6 al disefio del

presente estudio y la presentacion de sus resultados.

5. Técnicas de Investigacion e Instrumentos de Recoleccidén de Informacion en la
Fase de Diagnostico

En esta seccidn se presentan las técnicas de recoleccion de la informacién que fueron

empleadas en la fase de diagnostico con el objeto de obtener los datos que sirvieron de insumo
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para el disefio del estudio de pre-factibilidad para el disefio y construccion de una Plaza

Gastrondmica y otras Amenidades en el Playon del Rio Turrubares.

Primeramente, debe aclararse la conceptualizacion de la técnica:

La técnica esté relacionada con el método de la investigacion, con la Teoria
y aun con el perfil filosofico que caracteriza a dicha investigacion como un
todo. Suele decirse, en atencion de esta relacion, que la técnica es una teoria
en acto, pero es también un método en acto y una filosofia en acto; la
técnica, pues, esta vinculada a la decision metodoldgica del investigador,
a su perspectiva tedrica y a su orientacion filosofica. (Rojas, 2011).

Al respecto senala Rojas (2011) que existen “técnicas para la obtencion de informacion
en campo (procedimientos del tipo sujeto-objeto como la observacidn directa, o sujeto-sujeto

como la entrevista) que se aplican a procesos sociales u objetos” (p. 279).

Segun Rojas (2011):

La técnica de investigacion cientifica es un procedimiento tipico, validado
por la practica, orientado generalmente —aungue no exclusivamente— a
obtener y transformar informacion util para la solucién de problemas de
conocimiento en las disciplinas cientificas. Toda técnica preveé el uso de un
instrumento de aplicacion; asi, el instrumento de la técnica de Encuesta es
el cuestionario; de la técnica de Entrevista es la Guia de tdépicos de
entrevista (278).

De alli la importancia de conceptualizar adecuadamente cuando se estd frente a una

técnica y cuando se trata del instrumento.

Para la recoleccion de la informacién en campo, se emplearon las siguientes técnicas:
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a) Laobservaciony
b) La entrevista

c) Analisis documental

En cuanto a los instrumentos, “son aquellos que registran datos observables que
representan verdaderamente a los conceptos o variables que el investigador tiene en mente”
(Hernandez, Fernandez y Baptista, 1991, citado por Barrantes, 2016, p. 141), en este caso,
fueron disefiados tomando en cuenta los objetivos de la investigacion, con el proposito de

obtener la informacion necesaria que permitiera la elaboracion del estudio propuesto.
5.1 Observacion.

Esta técnica se utilizd para obtener informacion consiste en que el investigador observa
y registra los datos relevantes para el estudio, para ello emplea su criterio y registra la
informacion de manera que pueda servir de base para la elaboracion de informes y demas

insumos que el estudio provee.
5.2 Entrevista.

Esta técnica se utilizé para obtener informacién que se considerd de importancia, se
efectud sobre la base de una muestra aleatoria y de forma intencionada, mediante el empleo

de una entrevista no estructurada que sirvio de base para determinar qué tipo de Amenidades
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y necesidades tienen los visitantes que generalmente concurren a vacacionar en el sitio

denominado como el Playon del Rio Turrubares.

Segun Barrantes (2016), la entrevista “es una conversacion, generalmente oral, entre dos
personas, de las cuales uno es el entrevistador y el otro el entrevistado” (p 276), lo que
permite un abordaje mas directo y personalizado no sélo de la informacion, sino que incluso

posibilita ampliar en los temas tratados en un ambiente de confianza y de una manera afable.
El objetivo de esta técnica es conocer de primera mano la forma en que quiénes asisten
la sitio para vacacionar y descansar perciben las necesidades y carencias en servicios e

infraestructura existentes y la mejor forma de suplirlas.

Lo anterior, no solo con el proposito de conocer lo que se ha estado haciendo sino valorar

las oportunidades de mejora que en ese ambito concreto existen.

Las entrevistas se aplicaron de forma privada e individual a las personas seleccionadas

para tal fin.

5.3 Analisis Documental.
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En relacion con las obras de infraestructura por realizar y los médulos por adquirir, se

recurrié a solicitar 3 cotizaciones a empresas del ramo, para que suministraran la informacion

requerida. (Ver Apéndice I).

Se consider0 al respecto la variacion constante en el tipo de cambio del ddlar, se opt6 por
sacar un costo promedio entre los tres oferentes y dolarizarlo a efectos el estudio mantenga
vigencia independientemente del tipo de cambio empleado. Para el momento del estudio se

empled el tipo de cambio de 500 colones por US 13.

6. Descripcion de los Instrumentos

En este apartado, se detallan los instrumentos de investigacion anteriormente indicados,
los cuales estuvieron directamente vinculados con los objetivos propuestos y los fines

mismos del trabajo.

Los instrumentos seleccionados para el trabajo son:

a) Guia de observacion, y
b) Cuestionario

c) Cotizaciones
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6.1 Guia de observacion.

Para cumplir con el objetivo especifico uno relacionado con la fase de diagndstico, se

aplico una entrevista no estructurada a la muestra a la muestra aleatoria seleccionada.

Como ya se indicO ut supra, sefiala Barrantes (2016), que la entrevista “es una
conversacion, generalmente oral, entre dos personas, de los cuales uno es el entrevistador y
el otro el entrevistado. El papel de ambos puede variar segtn el tipo de entrevista” (276) por
ese motivo, al ser una conversacion, debe cuidarse que no intervengan efectos distractores

propios de la conversacion humana, que desvien a la persona entrevistadora de sus objetivos.

Dado que se trata de una entrevista no estructurada no se disefio un formato especifico,
sino que la técnica se baso en obtener informacion mediante una conversacion de tipo casual
en donde la persona entrevistada no percibiera que estaba siendo entrevistada. Las respuestas
obtenidas fueron transcritas en hojas de trabajo que una vez incorporada la informacion
relevante al estudio son desechadas por haber cumplido su funcion a los efectos del estudios

(Apuntes).

Su objetivo fue servir de apoyo a la persona que investigaba para recabar la informacion
e indagar acerca del tema de su interés, sin dejar de lado ninguno de los aspectos relacionados
con el tema bajo estudio, cosa muy normal durante una conversacion en donde los
interlocutores tienden a distraerse durante la conversacion e introducen algunos topicos no

contenidos en el instrumento y que se constituyen como distractores.
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Estas guias de entrevista estuvieron conformadas con preguntas abiertas, las cuales

permitian mayor contacto y flexibilidad con la persona entrevistada.

Segun Barrantes (2016):

Esencialmente, hay dos tipos de entrevistas: a) la guiada, controlada,
estructurada, dirigida y b) la no dirigida o no estructurada. La diferencia
entre ambas es que la entrevista no dirigida deja la iniciativa al
entrevistado, permitiéndole que vaya narrando sus experiencias, sus puntos
de vista. El entrevistador puede hacer alguna pregunta inicial con miras a
que el entrevistado exprese sus puntos de vista. La entrevista dirigida, en
cambio, sigue un método fijo, de antemano, por un cuestionario o guia, o
sea, una serie de preguntas que el entrevistador prepara anticipadamente.
(p. 276).

6.2 El cuestionario.

El cuestionario, segiin Barrantes (2016), es un “instrumento que incluye una serie de

preguntas escritas, las cuales pueden ser resueltas sin intervencion del investigador” (p. 269).

No obstante, debe tenerse presente que el cuestionario por excelencia esta ligado a
investigaciones con enfoques cuantitativos, aunque segun Barrantes (2016), puede resultar
de mucha utilidad en investigaciones con enfoque cualitativo siempre y cuando se cumplan

ciertas condiciones:

El cuestionario esta intimamente ligado al enfoque cuantitativo, pero puede
ser una técnica valiosa de recoleccidon de datos en la investigacion con
enfoque cualitativo. Para que esto ocurra, hay varias exigencias que se
deben cumplir:
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Es un procedimiento para explorar ideas y creencias generales sobre algin
aspecto de la realidad.

Es una técnica mas, no la Gnica ni la fundamental.

Es parte de un esquema de referencia tedrico y de experiencias que se
originan en un colectivo determinado; ademas, se vinculan al contexto por
investigar.

En mayoritariamente aceptado, y no puede producir rechazo entro los
participantes. Se le considera una técnica util en el proceso de
acercamiento a la realidad. (pp. 300 — 301).

En este caso, se selecciono el cuestionario para las entrevistas no estructuradas,
precisamente por ajustarse a lo que sefiala Barrantes (2016), pues dadas las caracteristicas

del estudio, se presenta como valido y muy efectivo para la recopilacion de la informacion.

Segun Gémez (2016), el cuestionario tiene tres funciones especificas:

Traducir las necesidades de la investigacion a preguntas adecuadamente
formuladas, que permitan obtener respuestas validas y confiables, las
cuales suministren los datos requeridos para cumplir los objetivos [del
trabajo].

Guiar [en interrogatorio] y ayudar al [investigador] en la tarea de motivar
al sujeto para que participe con interés y seriedad, y comunique la
informacion requerida con sinceridad y exactitud, dentro de un ambiente
de confianza y tranquilidad.

Facilitar, por medio de un disefio apropiado y ciertos recursos formales, el
correcto registro de las respuestas y las etapas siguientes de codificacion y
procesamiento de los datos. (p 68)

Se selecciond este instrumento considerando que lo que se buscaba era hacer un
diagndstico de las preferencias y necesidades de la gente que suelen vacacionar en el Playon

del Rio Turrubares.
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Segun Barrantes (2016), el cuestionario “es un procedimiento para explorar ideas y
creencias generales sobre algun aspecto de la realidad” (p. 301), razdn por la cual se adecua

a los objetivos especificos para la fase diagndstica.

Ademas, se tomd como base lo dicho por Rodriguez, Gil y Garcia citados por Barrantes
(2016), en cuanto a que, se recomienda cuando se cuenta con “un corto minimo de tiempo”
(p. 302) y es una “alternativa a la entrevista cara a cara, especialmente por ser un

procedimiento mucho mas comodo y barato” (Gémez, 2016, p, 46).

En virtud de lo anterior, considerando el tiempo del que se dispuso y que los visitantes
suelen tener mas interés en el disfrute de sus vacaciones en ser sujetos de investigacion, este
tipo de instrumento se aplico en la fase de diagndstico Unicamente a una muestra de los

visitantes ubicados en el sitio durante las visitas de observacion.

En cuanto a su forma de aplicacion, se hizo un acercamiento amistoso a los visitantes y
mediante el empleo de una conversacion casual se obtuvo la informacion deseada, la cual
luego se registrd en notas cuya informacion principal recopilada se ha incorporado en el

presente estudio, tal como se indicé ut supra.

El contenido del cuestionario comprendia aspectos como lugar de procedencia,
conocimiento de la zona y el entorno, necesidades de los visitantes, deseos de satisfacer esas

necesidades, cantidad de personas que le acompafiaban, frecuencia con la que suelen asistir
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al sitio, y generalidades sobre la estancia y duracion de las visitas, asi como la épocas del afio

en que suelen visitar la zona.

Gomez (2016), senala que “[e]n ciertas oportunidades, se recurre al cuestionario auto
administrado personal (...) el entrevistador indica al informante (...) los propositos del
estudio, da una explicacion general del contenido del cuestionario y lo entrega para llenarlo

en su presencia (...) permitiendo que se le planteen dudas o pidan explicaciones (p. 49).

En este caso, la técnica de cuestionario por la que se optdé mas bien, fue la de establecer
el cuestionario como una conversacion casual, ante la posibilidad de rechazo de un entrevista

formal y estructurada.

De este modo, con la aplicacion de este instrumento se obtuvo informacion sobre la

necesidades insatisfechas de los visitantes al Playdn del Rio Turrubares para vacacionar.
7. Recursos Materiales Utilizados

Los recursos materiales de los que se sirvieron la persona investigadora para la
elaboracion del estudio de campo fueron principalmente las herramientas informaticas como

el correo electronico, la aplicacion Microsoft Word y Excel.

Aunado a ello, se efecttia una basqueda y estudio de fuentes bibliograficas especializadas.
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8. Procedimiento para el Anélisis de Datos del Diagndstico

Los datos recopilados provinieron de las entrevistas, la observacion y las cotizaciones.

Primeramente, en el caso de las encuestas aplicadas a través de los cuestionarios no

estructurados, se verificd que la informacion obtenida estuviera lo mas completa posible.

De seguido se procedio a transcribir los datos del papel a una base de datos segun cada
pregunta, aplicando un procedimiento de doble control en el proceso de parametrizacion, de
forma tal que se garantiza la integridad de la informacion transcrita, de la notas a la base de

datos y luego de alli al texto de este estudio.

En el caso de las observaciones se procedid a registrar y tabularlas de manera que
pudieran ser tratadas de manera sistematica y se presentan como parte de estudio de ingresos

previsto.

Ademas, se establecieron diversas categorias que permitieran analizar la informacion

segun factores de convergencia y establecer asociaciones entre ellas.

A partir de alli se emplearon distintos programas de cémputo que permitieron generar

cuadros, tablas y graficos para presentar la informacion de una forma mas comprensible.
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Con los datos obtenidos para su analisis se aplicaron las técnicas de triangulacién
concurrente. Esto, en la medida en que los datos lo permitieron, debe tenerse presente que se
esta frente a una investigacion de tipo cualitativa, de manera que ante el manejo de la

informacién siempre se tuvo presente el tipo de investigacion que se realizo.

La triangulacion presenta como caracteristica la combinacion de distintos puntos de

partida para lograr un objetivo. Segun Barrantes (2016):

Es el disefio méas utilizado, el investigador lo usa, especialmente, cuando
pretende confirmar o verificar resultados y hacer validaciones cruzadas
entre datos cuantitativos y cualitativos, aprovechando ventajas y
minimizando debilidades. Se recolectan los datos de manera simultanea y
se analizan los dos a la vez (p 248).

Segun Hernandez, Ferndndez y Baptista (2016) la triangulacion consiste en utilizar
diferentes fuentes y métodos de recoleccion de datos (p. 418). Tiene como caracteristica la

combinacion de distintos puntos de partida para lograr un objetivo.

Ahora bien, existen cuatro tipos de triangulacion, a saber: triangulacion de
investigadores, triangulacion de metodologias, triangulacion de teorias y triangulacion de

datos.

Para la presente investigacion se utilizo la triangulacion de datos, la cual consiste en
comparar la informacién recolectada mediante técnicas como: la entrevista y las

observaciones.
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Lo anterior, con el fin de ampliar y profundizar en el fendmeno que se desed entender,

mediante diversas fuentes y formas de recolectar informacion.
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Capitulo IV

Aspectos préacticos

1. Desarrollo del Estudio de Pre-factibilidad

A continuacion se presentan los componentes esenciales del estudio de pre factibilidad
para el proyecto a desarrollar, a saber; una Plaza Gastrondmica y otras Amenidades en el

Playén del Rio Turrubares.

2. Aspectos Generales

Todo estudio de pre factibilidad debe contener una serie de aspectos generales que

caracterizan el proyecto como tal, que son los que se seguido se analizan.

2.1 Identificacion del Estudio.

El proyecto a desarrollar es una Plaza Gastrondmica y otras Amenidades en el Playon del

Rio Turrubares.

Se trata de un proyecto con vocacion turistica que contard con 12 estaciones
(contenedores) dentro de los cuales uno sera un supermercado Yy tienda de conveniencia, uno
sera administrativo, habra un puesto de tours y loteria, otro sera un centro de servicio

(autolavado), uno sera una tienda de regalos (souvenirs) y los 7 restantes seran puestos de
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comidas: uno de batidos y granizados, ensaladas de frutas, uno chicharronera, un restaurante
de comidas tipicas, uno de ceviches, caldosas y pescados, uno sera de hamburguesas, perros
calientes y tacos (snacks fritos) y una cafeteria, habra también un bateria de bafios y servicios
sanitarios y una bodega para almacenamiento de equipos de alquiler como sillas, mesas y

sombrillas.

Como parte de los servicios previstos en el médulo denominado tours y loteria, se
administrara el servicio de tours en moto, cuadraciclos, bicicletas, caballos, venta de servicios

de internet, puesto de loteria y productos de la JPSSJ, y servicios de parqueo.

2.2 Caracteristicas del Proyecto.

Este proyecto se caracteriza por ser un desarrollo privado, en el sector el comercio y
servicios. La desarrolladora pretende la construccion del proyecto pero ademas asumir su
administracion una vez concluidas las obras, de manera que mantendra presencia en el sitio
una vez concluida la fase construccion, de manera tal que se garantizara la calidad de los
servicios por prestar, asi como el mantenimiento de las instalaciones en 6ptimas condiciones
todo el tiempo. A continuacion se inserta una ilustracion con el croquis del proyecto por

desarrollar.
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llustracion 5: Croquis del proyecto de la Playa Gastronémica y Otra Amenidades en el Playon del Rio Turrubares

3. Antecedentes del Proyecto
Como antecedentes del proyecto se cuenta con la experiencia poseer el terreno en el

que se pretende hacer el desarrollo desde hace varios afios

Lo anterior le ha permitido a los desarrolladores no solo conocer el entorno, sino

ademas; valorar la visitacion y necesidad de servicios en la zona, aparte de considerar las

necesidades en cuanto al crecimiento econdémico en la region
Por otra parte, la presencia de la compafiia en la region desde hace muchos afios en la
produccién de madera teca -que una de las actividades accesorias de la empresa

desarrolladora-, y el empleo del terreno como patio de apilado de madera, le ha permitido
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conocer de cerca la necesidad de los visitantes, de contar con una serie de servicios que son

justamente los que ahora se pretende suplir.

4. ldentificacién de Recursos Disponibles para Elaborar el Estudio

Al constituir el presente estudio en un emprendimiento del optante al titulo académico
de Bachiller en Administracién de Empresas por el Instituto Tecnoldgico de Costa Rica, pues
se trata de mismo representante legal de la empresa desarrolladora, cuenta con recursos
ilimitados para la elaboracion del estudio, pues se trata de la primera fase del proyecto previa
al desarrollo constructivo, asi que cuenta con acceso irrestricto a la informacion y el apoyo

financiero necesario para la elaboracion de estudio.

Se cuenta con acceso a todos los recursos economicos la empresa vgr. computadoras,

escritorios, oficinas, acceso a la informacion, vehiculos de la compafiia para desplazarse, etc.
5. Requerimientos para la Elaboracion el Estudio

Los Unicos requerimientos con los que no se cuenta en este momento, pero se
encuentran en fase de elaboracién; son los disefios de sitio y presupuestos constructivos, pues
aun no estan completos, por ello se han utilizado cotizaciones sobre la base de los predisefios

constructivos para obtener la informacion de costos lo mas ajustada posible a la realidad.

Lo anterior, por cuanto como es sabido; un presupuesto ajustado totalmente a la

realidad dependeria de los disefios constructivos y planos debidamente aprobados por las



. 58
TEC | &tgee

autoridades respectivas a saber: CFIA INVU, Ministerio de Salud, Cuerpo Nacional de
Bomberos, Municipalidad de Turrubares, por lo que a la fecha del estudio no se cuenta con

ellos.
6. Identificacion con Objetivos Estratégicos

Dentro del PEM (Plan Estratégico Municipal) de la Municipalidad de Turrubares

(localizable en https://www.turrubares.go.cr/images/planes/PEM-Turrubares-2018-2020-

v3-presupuesto-2019.pdf) dentro de los objetivos estratégicos y en total consonancia con los

objetivos del proyecto se encuentran la idea de contribuir el desarrollo econdmico sostenible,
desarrollo social y el desarrollo humano, mediante la generacion de empleo, la
implementacion de politicas eco-amigables y por supuesto, la capacitacion y crecimiento de
las personas colaboradoras en areas hasta ahora no explotadas e incluso desconocidas para la

comunidad.

7. Contribucion del Proyecto

Enrelacién con la comunidad, el proyecto pretende generar unos 60 empleos directos,

y al menos unos 40 empleos indirectos.

A partir de la generacién de empleo y los encadenamientos econémicos que ello
supone, se esperaria que el principal aporte del proyecto a la comunidad sea no solo la riqueza

colectiva que ello supone, sino que ademas; que el incremento en la visitacién supone a la


https://www.turrubares.go.cr/images/planes/PEM-Turrubares-2018-2020-v3-presupuesto-2019.pdf
https://www.turrubares.go.cr/images/planes/PEM-Turrubares-2018-2020-v3-presupuesto-2019.pdf
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vez, el desarrollo y crecimiento econémico de una serie de actividades que se pueden
desarrollar alrededor del proyecto, por terceros, que se verias claramente beneficiados vgr.

artesanos, vendedores de productos desarrollados por emprendedores locales, etc.

8. Anadlisis del Gran Entorno Competitivo

Para entender lo que es el analisis del gran entorno competitivo; lo primero que se

debe tener presente es ¢qué es el analisis PESTEL de una empresa?

Conscientes de la influencia de los factores externos en el buen desempefio de los
proyectos empresariales, V.K. Narayanan y Liam Fahey crearon en 1968 una metodologia
para examinar el impacto de estos elementos en las compafiias. De esta manera, surgio el

analisis PESTEL.

Se puede afirmar entonces que el analisis PESTEL es una herramienta de planeacion
estratégica que sirve para identificar el entorno sobre el cual se disefiara el futuro proyecto

empresarial, de una forma ordenada y esquematica.
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conla
actividad,

® Permisos,
autorizaciones
y otros
requisitos.

Una segunda pregunta que se debe responder es entonces ¢Por qué es importante el

andlisis PESTEL?

Al respecto se puede afirmar que el analisis PESTEL es una herramienta de las mas

utilizadas en todas las organizaciones. Con ella se puede prever tendencias futuras del

mercado, a corto y mediano plazo, para preparar mejor a la organizacion a los cambios y

fuerzas del mercado, con un margen de accién mas amplio, y adaptarnos mejor a los cambios.

Los factores externos que se pueden estudiar mediante el analisis PESTEL

son: factores politicos, econdmicos, sociales, tecnoldgicos, ecologicos y legales.
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Previo a la realizacién en el caso concreto del analisis PESTEL de La Plaza
Gastrondémica y otras Amenidades en el Playon del Rio Turrubares, es importante tener

claridad y preguntarse ¢cual es la diferencia entre macroentorno y microentorno?

El microentorno son todas las fuerzas sobre las cuales la empresa puede accionar de
forma inmediata. Mientras que el funcionamiento del macroentorno es externo. Ya que se

trata de elementos y fuerzas sobre las cuales la entidad no tiene control.

Como se vio anteriormente (diagrama), el analisis PESTEL es un diagrama que apoya
el anélisis del macroentorno de la compafiia, evaluando 6 aspectos: politico, economico,

social, tecnoldgico, ambiental y legal.

El correcto andlisis del PESTEL permitird tomar decisiones estratégicas en el

mercado que aumenten las posibilidades de éxito del negocio.

Entre las ventajas que se pueden sefialar del analisis PESTEL es que permite
identificar factores externos que puedan afectar a la actividad y normal funcionamiento de

las compafiias.

Las buenas empresas usan este analisis para estar al dia de todo lo que les rodea para
poder tomar decisiones a tiempo real. Una répida reaccion puede evitar males mayores a

largo plazo.
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¢Qué desventajas tiene el analisis PESTEL?

Segun el sector de actividad de la empresa, los 6 factores que analiza el

método PESTEL pueden no ser suficientes. ...
Datos que pueden cambiar de un dia para otro. ...

Que a informacion sea malinterpretada y, por tanto, las soluciones propuestas pueden

no ser validas.

Teniendo presente lo anteriormente indicado, procedemos a seleccionar dentro de los
factores que pueden afectar a de La Plaza Gastronomica y otras Amenidades en el Playon del

Rio Turrubares, los siguientes:
8.1 Politicos

Si bien es cierto en un principio se podria pensar que desde el punto de vista politico
la influencia que las decisiones gubernamentales pudieran llegar a tener en relacion con la
actividad econémica de la Plaza Gastrondmica y otras Amenidades en el Playon del Rio
Turrubares son pocas, lo cierto es que los factores politicos afectan las personas, obviamente

de manera distinta.
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8.1.1 La politica del Estado en el tratamiento del fenémeno de la delincuencia.

Los altos indices de violencia ciudadana de los que un dia se da cuenta en los medios
de prensa y al otro dia también, con altisimas tasas de homicidios, han contribuido a crear un
ambiente de inseguridad no solo en torno a la capital sino que el fendmenos se ha traslado a
las zonas rurales, que se ve reflejado en la menor visitacion y permanencia de personas zonas

publicas.

Ello es un factor importante que afecta la demanda del de La Plaza Gastrondmica y

otras Amenidades en el Playén del Rio Turrubares.

... (s)egun los datos del Organismo de Investigacion Judicial (O1J), el 2022
registro una cifra historica de homicidios de 657, es decir 1,8 homicidios
por dia, reportando un aumento de un 11,56% en relacién con el 2021.
Mientras que en los primeros 87 dias del 2023 se han reportado 189
homicidios, dando 2,17 por dia.

Para el académico de la Escuela de Economia UNA, Oscar Barrantes Viquez, esto se
relaciona directamente con otros factores que inciden directamente en la economia y son
todas estas situaciones vinculadas a la economia, las que estan generando por si mismo un
caldo de cultivo para las organizaciones del crimen organizado quienes requieren personas
que acometen actividades ilicitas para ellos a cambio de un pago y estos ante su condicién
econdmica, laboral o educativa optan por involucrarse con estas organizaciones delictivas;
ya sea por necesidad o porque es una forma rapida de hacer dinero, en un pais que no logra
garantizar las oportunidades adecuadas de desarrollo para toda la poblacion por igual. Cfr.

Barrantes, O. (2023).
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8.1.2 Politica en el Manejo del Desempleo en el Pais.

Costa Rica muestra en este momento unos indices de desempleo cuyos indicadores
se encuentran entre los més altos de la historia, aunque su comportamiento ha empezado a

variar, siendo las cifras actuales de desempleo las mas baja en los Gltimos 5 afios.

...(p)ara comenzar, Costa Rica no ha logrado resolver los problemas en
cuanto al desempleo, por lo que para este afio los datos sefialan una
recuperacion que apenas logra devolver los indices previos a la pandemia del
2019, sin que esto muestre mejoras sobre las condiciones de empleo. Para el
primer trimestre de este afio 2023 se reporta un total de 248.779 personas en
condicion de desempleo; mostrando una baja con relacion al mismo trimestre
del afio 2022 de 81.448 personas menos; sin embargo, mas de la mitad de este
namero no responden a que se reincorporaran al mercado laboral, sino que
responde a una salida de este, tal y como lo indico6 el Observatorio Econdmico
y Social de la Escuela de Economia UNA en su analisis de la coyuntura
nacional 2023. Asi Barrantes (2023).

Desde luego que la falta de empleo incide de manera directa en la capacidad de
consumo de los potenciales clientes de La Plaza Gastrondmica y otras Amenidades en el
Playén del Rio Turrubares, con lo cual la demanda de productos como los que ofrece la

empresa, podria ser considerada de caracter suntuario por muchos consumidores, quienes se

han visto afectados por la falta de trabajo e ingresos.
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COSTA RICA DESEMPLEO

El nimero de personas que buscan trabajo y no lo encuentran reportd las
siguientes cifras, segun datos del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos.

Mes Porcentaje
Abril 2023 9,6
Enero 2023 12
Octubre 2022 1
Enero 2022 12
Octubre 2021 17
Enero 2021 18
Octubre 2020 24

llustracion 7: Cuadro Estadistico del Desempleo en Costa Rica
Fuente: https://www.larepublica.net/noticia/costa-rica-alcanza-la-cifra-de-desempleo-mas-
baja-de-los-ultimos-cinco-anos

8.2 Econdémicos

Dos de los factores econémicos que afectan a de La Plaza Gastrondmica y otras
Amenidades en el Playon del Rio Turrubares, son la fluctuacion el tipo de cambio y la

reactivacion economica post pandemia.

8.9.1

8.2.1 Fluctuacion en el Tipo de Cambio.

Dentro de los factores econdmicos que afectan o pueden llegar a afectar a de La Plaza
Gastrondmica y otras Amenidades en el Playon del Rio Turrubares, uno que es determinante
son Fluctuaciones Monetarias, la variacion en el precio del dolar debido a la crisis de

COVID-19, acentuado por la guerra entre Rusia y Ucrania, pueden afectar la matriz de costos


https://www.larepublica.net/noticia/costa-rica-alcanza-la-cifra-de-desempleo-mas-baja-de-los-ultimos-cinco-anos
https://www.larepublica.net/noticia/costa-rica-alcanza-la-cifra-de-desempleo-mas-baja-de-los-ultimos-cinco-anos
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de produccion, asi como los precios de venta de los productos finales. Esto puede operar

tanto a alza como a la baja.

En relacion con los costos, muchos de los productos que se emplean para la
elaboracion de los platillos ofertados, son importados, y desde luego que las constantes
fluctuaciones en el tipo de cambio inciden de una u otra forma en la matriz de costos. Cuando
el dolar estadunidense se aprecia, los costos aumentan y cuando el colén es el que se aprecia,

los costos disminuyen.

No obstante, la incertidumbre que generan las fluctuaciones en el tipo de cambio
obligan a las empresas a prever constantes ajustes en los precios para no perder ventajas
competitivas con el entorno. Mas cuando como se dijo, el negocio se ubica en una zona
geogréfica de alta visitacion pero esto a su vez competencia en lo que a gastronomia se

refiere.

Por otra parte, al estar los precios expresados generalmente en colones, un tipo de
cambio a la baja lleva al turista extranjero a tener una pérdida de valor adquisitivo por tipo
de cambio, que inmediatamente se convierte en un aumento de los precios en comparacion
con sus paises de origen y lo que causa la sensacion de que Costa Rica es un pais muy caro
(que de por si ya lo es), con lo cual los habitos de consumo se ven influidos y desestimulados

y ello incide directamente en una disminucién en el volumen de ventas.
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Expectativas de inflacion a 24 meses inim2
(porcentaje, puntos porcentuales y cantidad)

Promedio (%) Mediana (%) Moda (%) es?::::‘r"'. Decil 1 (%)  Decil 9 (%)
Septiembre/2022 6,1 5,0 4,0 3,5 3,0 9,0
Octubre/2022 6,1 5,4 4,0 3,2 3,5 10,0
Noviembre/2022 4.4 4,0 4,0 3,4 2,0 8,0
Diciembre/2022 5,3 4,0 4,0 42 3,0 9,6
Enero/2023 4,9 4,0 4,0 3,0 3,0 8,1
Febrero/2023 5,1 4,0 3,0 4,6 2.4 9,3
Marzo/2023 4,6 4,0 3,0 5,0 2,1 8,7
Abril/2023 4,4 4,0 3,0 3,2 2,0 7.0
Mayo/2023 4,5 3,7 3,0 4,3 2,2 8,2
Junio/2023 3,8 3,3 3,0 2,3 2,0 6,0
Julio/2023 3,1 3,0 3,0 2,1 1,4 6,0
Agosto/2023 3,8 3,0 3,0 4.4 1,0 6,2
Septiembre/2023 3,9 3,0 3,0 4.4 1,6 6,0
Octubre/2023 2,9 3,0 3,0 1,6 1,2 4,0
Noviembre/2023 2,7 3,0 3,0 2,9 0,1 5,0
Diciembre/2023 3,2 3,0 3,0 2.8 1,0 4.4
Enero/2024 2,9 3,0 3,0 1,2 1,1 4,2
Febrero/2024 3,3 3,0 3,0 3,1 1,0 5,9

Fuente: Banco Central de Costa Rica.

Notas:

n1/ Los datos corresponden a la inflacién acumulada esperada en los préximos 24 meses.

n2/ La Encuesta de expectativas de inflacién y tipo de cambio se suspendié de diciembre 2020 a
noviembre 2021 (mas detalle en los comunicados “Suspensién de la encuesta Expectativas de inflacién y
tipo de cambio” y “Banco Central reanuda Encuesta de expectativas de inflacion y tipo de cambio”). En
enero 2022 el BCCR reanuda la Encuesta con horizontes de 12 y 24 meses para la inflacion y de 3y 12
meses para el tipo de cambio (en diciembre 2021 se consulto las expectativas solo a 12 meses).

Ilustracion 8: Cuadro Estadistico sobre Expectativas de Inflacion en Costa Rica

8.2.2 Reactivacion econdémica post pandemia.

Uno de los principales factores que inciden en general sobre la actividad de

las empresas, es la situacién econdmica en general del pais.

Desde luego, Costa Rica experimenté durante la pandemia del COVID-19 una
situacion econémica gravisima, con un claro estancamiento de la economia, que se vio

agravada por la crisis de los contenedores (que afectd seriamente tanto las exportaciones
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como las importaciones); al mismo tiempo que la situacion tendio a agravarse cuando apenas
se iniciaba la recuperacion econémicay se suscitd el inicio de la Guerra entre Rusia y Ucrania

(crisis de los granos a nivel mundial y crisis energética en Europa).

En el 2021 se hacia algun tipo de proyecciones hacia el futuro y se decia:

...(s)i bien durante 2021 se reflejan en el pais tasas de crecimiento que han
permitido la recuperacion en la caida economica provocada por la
pandemia en 2020, para el proximo afio se proyectan presiones en el precio
de la energia y los costos del transporte, asi como en la disponibilidad de
los alimentos, a la que también se unen los efectos del cambio climatico.
Salazar, G y Rodriguez, F. (2021).

Lo anterior forma parte de los resultados de la conferencia de prensa: Situacion de la
economia costarricense: balance 2021 y perspectivas 2022, desarrollada por Greivin Salazar
y Fernando Rodriguez, economistas del Observatorio Economico y Social (OES) de la

Escuela de Economia de la Universidad Nacional (UNA).

Desde esta perspectiva, de La Plaza Gastronomica y otras Amenidades en el Playdn
del Rio Turrubares logré como proyecto subsistir a la situacion econémica antes descrita,
pues habia sido conceptualizada en un periodo pre pandémico, pero se suspendio

precisamente con ocasion de la pandemia.

No obstante lo anterior; al experimentar la economia un ligero despegue con un
moderado crecimiento econdmico, es de esperar y prever que poco a poco se vayan ajustando

las ventas de los bienes y servicios en el pais, hasta alcanzar los niveles pre pandémicos o
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incluso aumentar, pues los indices econdmicos asi lo sugieren, pero se prevé que se trate de

un proceso gradual y de mediano y largo plazo.

Observatorio Econémico y Social (OES-UNA) ECONOMIA-UNA

V. Cuentas Fiscales
- Gobierno Central: variacion a octubre -

Ingresos Gastos
I o, M 55%
Ingresos totales A15% 37.5% Gastos totales 0,1% °
" W 34%
_ 0 S l ¥
Ingresos y utilidades 8.5% N 26.6% in Intereses -3,5% W
-8,8%
iroortac I 40,5% Remunsracionss :)‘252%
MPOrACiones 24,59 - 31,0%
. I
Bienes y servicios . 5.9% e
_ o y (]
Exportaciones o 185% -
-24% 1 Intereses 12.3%
I 13,6%
VA I 31,8%
61% M -4.6% W
Transferencias 11.7%
P 57, 7%
, I
GO 35,50, M— Gastos capital 39 70, n——— e
= 2021 2020 2021 = 2020

Fuente: Ministerio de Hacienda

Observatorio Econémico y Social (OES-UNA) ECONOMIA-UNA
llustracion 9: Grdfica sobre Cuentas Fiscales del Gobierno Central

8.3 Sociales

El comportamiento social es un factor determinante en las preferencias de consumo
de los clientes de La Plaza Gastronomica y otras Amenidades en el Playén del Rio

Turrubares.

Desde luego que la agenda social del Cantén Turrubares y alrededores: Garabito,

Puriscal, Ciudad Colon, Parrita, Orotina, Esparza, Atenas, San Mateo, Grecia, Naranjo,
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Sarchi y San Ramdn, que constituyen la zona de atraccion donde se ubica el proyecto

comercial incide directamente sobre los habitos de consumo.

8.3.1 Agenda Social de Instituciones Publicas dentro del Radio de Atraccion
de La Plaza Gastronoémica y otras Amenidades en el Playon del Rio
Turrubares.

Aqui debe tenerse presente que el &mbito de atraccion del establecimiento comercial
no se extiende a importantes instituciones que se ubican en el sector, ni tienen acceso a los
productos de los locales comerciales por distintos medios, entre ellos las entregas a domicilio

y/o lugares de trabajo.

Desde esta perspectiva, la agenda social y distintas actividades que se desarrollan en
las instituciones publicas que no son proximas al establecimiento comercial, no influyen de

manera directa con en las ventas del negocio.

8.3.2 Turismo.

Una fuente importante de ingresos del establecimiento comercial estad determinada
por el turismo tanto nacional como extranjero que visita la zona, que desea disfrutar de una
oferta gastrondmica diferenciada, con platillos elaborados con los mas finos ingredientes y
degustarlos en un local acogedor, perfectamente ubicado en un entorno rural de gran belleza

escénica y geografica, con un ambiente natural y acogedor y con un gran servicio al cliente.
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De lo dicho se infiere, que las fluctuaciones en la visitacion que afectan el turismo en
general y principalmente en la zona rural, es otro de los factores que deben considerarse y
que afectan a de La Plaza Gastrondémica y otras Amenidades en el Playon del Rio Turrubares.

. el ingreso por concepto del turismo se mantiene muy por debajo de los
niveles anteriores a la pandemia y aunque se reporta un mayor ingreso de
turistas, todavia se esta lejos de la recuperacion plena del sector, lo que
dificilmente suceda en 2022 (sobre todo considerando los efectos de la cuarta

ola pandémica en el mundo desarrollado). Salazar en Salazar, G y Rodriguez,
F. (2021).

Se sefiala que el turismo continda transitando por la ruta de la recuperacion luego del
impacto y la afectacion por la pandemia de COVID-19. Aunque los efectos se sienten ya con
menor intensidad en toda la cadena de valor del sector turistico y aunque, las expectativas de
crecimiento futuro dibujan un mejor panorama en los ambitos mundial y regional, siempre
debe de considerarse la situacion de la economia mundial como factor determinante para el
sector de viajes y turismo. Cfr. Situacion del Turismo en Costa Rica. Analisis de los

principales indicadores turisticos para el | semestre 2023. ICT (2023).

8.4 Tecnologicos

En relacion con de La Plaza Gastrondmica y otras Amenidades en el Playdn del Rio
Turrubares, los factores tecnolégicos no tienen una incidencia directa en sus procesos

productivos, pues al tratarse de un negocio de elaboracion de alimentos para el consumir a



72

Tecnologico
de Costa Rica

TEC

partir de los ingredientes base, dichos procesos no son industrializados y mas bien, tienen un

componente humano en su preparacién, coccion y emplatado.

Lo que si puede influir de manera importante la tecnologia, y mas concretamente las

nuevas tecnologias en el posicionamiento de mercado y comercializacion de los productos.

8.4.1 Incorporacion de Nuevas Tecnologias en cuanto al Posicionamiento de
Mercado.

La Plaza Gastrondmica y otras Amenidades en el Playon del Rio Turrubares como
cualquier empresa en el mundo actual, deberd introducirse en el empleo de nuevas
tecnologias de informacion, en procura de tener presencia de mercado en un ambiente

moderno de negocios, a continuacion, se presenta una muestra.

() Facebook
https:/iwww.facebook.com » cafemundocr  §
CAFE MUNDO | San José
100 oeste y 100 sur de la esquina noroeste del Hospital Calderén Guardia, San José,
Costa Rica +506 2222 6190. cafemundocr@hotmail.com.
Calificacion: 4,3 - 49 votos

Tripadvisor s
B e umtipacvisorss ..» San doss § Café Mundo
CAFE MUNDO, San Jose - Fotos, Numero de Teléfono y ... Siloweb | | Comotieger | | Guerder Usmar

Ubicacién y contacto. Calle 15 y Avenida 9 200m este y 100m norte del INS, San Jose
Costa R 982 comentarios de Google
osta Rica

Calificacién: 4 - 836 opiniones - Rango de precios: €€ - €€€ €2 - Restay
Opciones de servicio: Consumo en el lugar - Pedidos desde el
® Instagram automévil - Entrega sin contacto

https://www.instagram.com ) cafe_mundo_cr  }
Direccién: WWPH+RBW, Otoya, San José, 10101
Cafe Mundo (@cafe_mundo_cr)

. A Horas: Cerrado - Abre alas 5p.m. ~
En una casona centenaria en Barrio Otoya, Café Mundo ofrece un mend de comida p

internacional de la mas alta calidad, en una atmésfera cosmopolita. Teléfono: 2222 6190

llustracion 10: Ejemplo de Pdgina Web Café Mundo Costa Rica

Como se puede apreciar, esta compafiia cuenta con pagina web, su menu es accesible
por internet, tiene presencia en redes sociales como Facebook, Instagram, sus pedidos se

pueden efectuar por medio de WhatsApp, se hacen entregas directamente en el vehiculo sin
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contacto, ademas que se encuentra también en plataformas de entrega a domicilio como Didi,

Uber Eats, Hugo, Pedidos ya, Go Pato y Rappi.

Este es un factor tecnoldgico de gran relevancia que ha venido a sustituir el consumo
en el local, ampliando el ambito de atraccién en ventas y potenciando el mercado por

ampliacion del espectro, que ha favorecido muchisimo al negocio.

Es por todo lo anterior, que cualquier emprendimiento que pretenda incursionar en el
mundo actual, deberd al mismo tiempo emplear nuevas tecnologias, tomese se en
consideracion ademas; que si bien es cierto, el centro de operaciones del proyecto se ubica
en un sitio en particular, lo que se denomina como Playén del Rio Turrubares, es una zona
de bancos de arena, que extiende aproximadamente unos 3 kildmetros tanto rio arriba como
rio abajo del centro de operaciones, por lo que la demanda de productos dentro de esa zona

es previsible.



74

Tecnologico
de Costa Rica

TEC

Finca Molinillo, &

Armonia del Campo

«Camping Paraiso” g
Turrubares)

Camping El Playon A

llustracion 11: Imagen Aérea del Playdn del Rio Turrubares

Zona de atraccion del Playén del Rio Turrubares. Fuente: https://earth.google.com/web/@9.8487732,-
84.52315869,58.88090508a,4332.34352203d,35y,0h,0t,0r

8.4.2 Incorporacion de tecnologias en el modelo administrativo.

En un entorno actual de negocios es practicamente imposible sobrevivir sin la

incorporacion de nuevas tecnologias en la gestion administrativa de la empresa.

Los 4 ejes principales que debe controlar un software de negocios de acuerdo a las

tareas principales de una empresa son:

- Facturacién, tesoreria y contabilidad
- Recursos Humanos

- Gestion de tareas, proyectos y equipos.
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- Ventas, CRM clientes y marketing

En Costa Rica existen en el mercado varias opciones entre ellas Retail One, SAP

Business One, Softland ERP y SysWeb entre otros.

Un correcto desempefio del negocio y una administracion eficiente requiere de un
soporte tecnoldgico adecuado y cualquier problemas de funcionamiento del software afecta

significativamente la operacion de la empresa.
8.5 Ecoldgicos

Los factores ecoldgicos tienen muchisima incidencia en relacion con la operacion de
La Plaza Gastrondmica y otras Amenidades en el Playon del Rio Turrubares, lo anterior,
principalmente porque una parte del mercado meta de un proyecto de esta naturaleza lo es el
turismo de aventura y el ecoturismo, que se encuentran directamente relacionados con
practicas eco amigables. Incluso, hoy debe manejarse dentro de la oferta gastrondmica,

productos organicos, menus vegetarianos, veganos e incluso libros de gluten.

8.5.1 Utilizacion y Empleo de Productos Orgéanicos y Libres de Pesticidas.

El termino orgéanico en lo gastronémico significa que todos los alimentos son 100%
naturales, es decir que provienen de cultivos ecoldgicos. Cualquier plato preparado con estas

frutas, verduras y hortalizas es de lo mas saludables.
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En la actualidad una gran cantidad de consumidores principalmente extranjeros,

privilegian el consumo de productos organicos, que son ricos en nutrientes y saludables.

La Plaza Gastrondémica y otras Amenidades en el Playdn del Rio Turrubares debera
incorporar el empleo de este tipo de productos para la preparacién de sus algunos de sus
alimentos, de manera que la oferta de dichos productos en el mercado local es un factor

importantisimo en la proveeduria de al menos uno de los negocios.

Actualmente la oferta de este tipo de productos es muy amplia y variada y los
requerimientos de la empresa pueden ser suplidos acudiendo a varios proveedores en el

mercado local. Algunos ejemplos de proveedores son:

m PROMOS VEGETALES Y FRUTAS + BEBIDAS Y HELADOS v PROCESADOS v CARNES Y LACTEOS = LIMPIEZA Y HOGAR = a ﬁ@
M1 CUENTA -

EL mejor producto sostenible del pais, fresco en tu casa de lunes a sabado

HACE TU PEDIDO CONOCENOS

llustracion 12: Ejemplo de Mercado de Productos Orgdnicos 1

https://mercato.cr/
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Green Center Organic Super Market y X

4,4 (171) - Tienda de alimentos organicos

:

| \\LW\*.'\\ .

171 fotos mas

llustracion 13: Ejemplo de Mercado de Productos Orgdnicos 2

8.5.2 Cambio climéatico.

Para poder entender como el cambio climatico es un factor determinante de la
demanda en un establecimiento comercial como de La Plaza Gastronomica y otras
Amenidades en el Playon del Rio Turrubares, se hace necesario relacionar este tipo de
eventos con otros factores como por ejemplo el turismo. Sefala el ICT en el informe sobre
la situacién del Turismo en Costa Rica. Analisis de los principales indicadores turisticos para

el I semestre 2023. ICT (2023):

...(e)n el ambito de los riesgos a nivel mundial, el cambio climéatico
continda siendo uno de los mayores desafios que enfrenta la humanidad en
el siglo XXI. Sus efectos son cada vez més evidentes y amenazan nuestra
seguridad, bienestar y medio ambiente. Para el afio 2023, se pronostican
varios riesgos asociados al cambio climatico que requieren nuestra
atencién urgente. En primer lugar, el aumento de las temperaturas globales
es un riesgo significativo. Segun el informe del Panel Intergubernamental
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sobre Cambio Climético (IPCC, 2021), se espera que Situacion del turismo
en Costa Rica: informe | semestre 2023 PAG 6 las temperaturas promedio
del planeta aumenten en 1.5 grados Celsius para el afio 2030 si no se toman
medidas adecuadas para reducir las emisiones de gases de efecto
invernadero. Este aumento de temperatura conlleva una serie de
consecuencias negativas, como el derretimiento de los glaciares, el
aumento del nivel del mar y la intensificacion de fenémenos
meteoroldgicos extremos como huracanes y sequias. En segundo lugar, la
escasez de recursos hidricos es otro riesgo importante relacionado con el
cambio climatico. A medida que las temperaturas aumentan y los patrones
de lluvia cambian, muchas regiones enfrentan una disminucion en la
disponibilidad de agua dulce. Segun el informe de la Organizacion de las
Naciones Unidas para la Alimentacion y la Agricultura (FAO, 2022), se
estima que para el afio 2025, dos tercios de la poblacion mundial podrian
estar viviendo en condiciones de estrés hidrico.

Asi las cosas, desde luego que la existencia de fenomenos derivados del cambio
climatico como el Nifo, la Nifia, huracanes, terremotos, tormentas, avenidas, etc.; no solo
afectan la visitacion en el pais y por consiguiente afectan la demanda, sino que al mismo
tiempo, afectan la produccion nacional y ello encarece los productos que se emplean para la
elaboracion de los alimentos precisamente por escasez e incremento en los costos de

produccién.

8.6 Legales

En el ambito legal un serie de factores de orden normativo afectan el desarrollo de
cualquier actividad econdmica, y desde luego, de La Plaza Gastrondmica y otras Amenidades

en el Playon del Rio Turrubares no esta exento de ellas.
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Para efectos de este estudio se tomaran en cuenta dos factores que afectan de manera

significativa el operacion de todo establecimiento comercial.
8.6.1 Ley de Igualdad de Oportunidades para las Personas con Discapacidad.

Este es un cuerpo normativo que establece una serie de condiciones y requisitos
legales para la apertura y funcionamiento de todo establecimiento comercial que obliga a los
duefios de locales comerciales a atender las necesidades de adaptacion al entorno de personas

con discapacidad.

De tal manera que para que La Plaza Gastronomica y otras Amenidades en el Playdn
del Rio Turrubares pueda operar dentro del marco de la ley, no solo se vera obligada a cumplir
con la adaptacion de los accesos, servicios sanitarios y zonas de estar e incluso
estacionamientos, al cumplimiento de la normativa vigente en materia de adaptabilidad, sino
que es un requisito de funcionamiento que es controlado y vigilado por el permiso sanitario
de funcionamiento que otorga el Ministerio de Salud el cual debe ser renovado
periédicamente, de manera tal que el requisito no es solo obtener el permiso sino ademas,

conservar su vigencia.

8.6.2 Ley general del Control del Tabaco y sus Efectos Nocivos en la Salud. Ley
9028.
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Esta es otra normativa legal que afecta a de La Plaza Gastrondémica y otras
Amenidades en el Playon del Rio Turrubares y obliga a sus clientes a evitar el consumo del

tabaco en las distintas estancias del negocio. Esta legislacion en lo que interesa sefiala:

ARTICULO 1.- Objeto

La presente ley es de orden publico y su objeto es establecer las medidas
necesarias para proteger la salud de las personas de las consecuencias
sanitarias, sociales, ambientales y economicas del consumo de tabaco y de
la exposicion al humo de tabaco.

Esta ley regula las medidas que el Estado implementara para
instrumentalizar el Convenio Marco para el Control del Tabaco (CMCT)
de la Organizacion Mundial de la Salud (OMS), Ley N.o 8655, de 17 de
julio de 2008, con el objeto de controlar el consumo de tabaco y reducir su
prevalencia, asi como la exposicion al humo de este.

En lo que respecta a de La Plaza Gastronomica y otras Amenidades en el Playdn del
Rio Turrubares, el articulo 5 de esta normativa de acatamiento obligatorio establece una

prohibicién absoluta al indicar:

ARTICULO 5.- Sitios prohibidos para fumar

Se declaran espacios cien por ciento (100%) libres de la exposicion al
humo de tabaco, los indicados en este articulo.

Queda prohibido fumar en los siguientes espacios o lugares publicos y
privados:

n) Areas o establecimientos donde se elaboren, transformen, preparen,
degusten o vendan alimentos, tales como restaurantes, bares y cafeterias.
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9. Analisis del Entorno Cercano.

Analizar los elementos de los competidores potenciales, competidores actuales,

proveedores, clientes, productos sustitutos.

En el entorno cercano del proyecto, no existe ningin desarrollo similar, ni existe

competidor alguno.

Lo unico que se ubica en las cercanias de centro de operaciones previsto para el
emprendimiento, es una “cantina” de pueblo, la cual se ubica en rivera opuesta del rio, con

un ambiente lagubre y practicamente en abandono.

Hacia el sur se ubica una tipica pulperia de pueblo, con precios abusivos y un surtido
muy pobre de productos, que no logra satisfacer practicamente ninguna de las necesidades
de la masa que de manera asidua y regular visita a zona y que por lo tanto, tiene la necesidad

de transportar los bienes y servicios que consume al sitio.

En relacién con otras Amenidades como servicio de parqueo, lavado (para motos y

cuadraciclos o bicicletas de mountain bike, simplemente del todo no existe.

Tampoco se provee en la zona servicios de duchas, servicios sanitarios ni

estacionamiento, por lo que realmente se trata de una demanda no asistida.
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Finalmente, por la ubicacidn estratégica del terreno, su extension frene al cauce del
rio y su forma, constituyen ventajas competitivas por el momento inigualables y por ello se

puede considerar una oportunidad Unica para un desarrollo como el propuesto.

10. Anélisis FODA

Para el analisis FODA se presenta una propuesta, ya que la Empresa desarrolladora

no cuenta con un analisis de este tipo:

Oportunidades

llustracion 14: Grdfico de Andlisis FODA
Fuente: https://es.wikipedia.org/wiki/An%C3%Allisis FODA
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10.1Fortalezas del Proyecto.

Dentro de las principales fortalezas del proyecto se encuentran que el grupo
empresarial desarrollador, es una empresa que cuenta el terreno en donde se pretende
construir y ademas cuenta con el capital necesario para la construccion y el impulso inicial,

de manera que es un proyecto con financiamiento propio.

Al mismo tiempo, otra de las ventajas del proyecto, es que al no ser la actividad
principal de la empresa, no se espera de €l que proporcione réditos de manera inmediata, por

lo que la empresa puede brindarle un espacio para su posicionamiento y desarrollo.

Desde esta perspectiva se puede afirmar que el proyecto no tiene ningun tipo de estres

financiero y esa es desde luego su principal fortaleza.

10.20portunidades del Proyecto.

Dentro de las oportunidades del negocio, la principal consiste en desarrollar un activo
en este momento propiedad de la compariia, que de momento es un activo improductivo, para
convertirlo en una fuente generadora de recursos frescos, con una relativamente baja

inversion.
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Al mismo tiempo, la ubicacion estratégica del terreno, hace el proyecto nazca sin
amenazas de la competencia, lo que le garantiza un proceso de posicionamiento, crecimiento,

desarrollo y consolidacion, practicamente sin ningn competidor en el horizonte préximo.

10.3Debilidades del Proyecto.

La principal debilidad del proyecto, consiste en la hoy relativamente poca visitacion
extranjeraen la zona, lo cual se justifica en el hecho de que no existe ningun atractivo turistico

que en este momento constituya una fuente de atraccion.

Desde esa perspectiva, se trata de un proyecto innovador, que debera procurar
posicionarse en el mercado tanto local como internacional, y para ello l6gicamente sera

necesario una importante inversion en tiempo y recursos.

10.4Amenazas del Proyecto.

La principal amenaza del proyecto es el factor climéatico que pueda atentar contra la
belleza escénica de la zona y la haga poco atractiva, pues ya la zona como tal, por si misma,
se ha convertido en una polo de atraccion del turismo local, a pesar de la practicamente

inexistente infraestructura turistica y ausencia de servicios complementarios.
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11 Elemento Bésico de la Competencia, FCE y Estrategia Genérica

El elemento bésico de la competencia en este caso, es la exclusividad en la prestacion
del servicio, pues como se ha indicado, précticamente se trata de una oferta totalmente
novedosa y ausente de competencia, de alli que el factor critico de éxito del proyecto (FCE)
consistird no en despertar el interés de los potenciales consumidores, sino en mantener al
cliente cautivo a través de un servicios de excelencia, que genera la habitualidad requerida

para mantener la visitacion de una forma constante.

Asi la estrategia competitiva genérica no puede ser otra que a excelencia en el
servicio, la oferta con una relacion de calidad y precio atractiva y por supuesto la innovacion

y variedad de los bienes y servicios propuestos.

La idea central del proyecto, es que la sinergia generada por la interaccion de diversos
agentes en una oferta de servicios variada, pueda satisfacer la demanda y sus distintas
exigencias, de manera tal que no se genere una demanda insatisfecha, sino que por el

contrario, se pueda explotar y hacer crecer la ya de por si, demanda existente en la zona.

11.1¢;Con qué Competir?

Se pretende competir con una oferta variada de bienes y servicios, por medio de la
alianza estratégica con distintos oferentes, que se unan para satisfacer y hacer crecer la

demanda ya existente en la zona del Playon del Rio Turrubares.
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11.2;Dbénde Competir?

Se pretende competir especificamente en San Pablo de Turrubares, en la zona

conocida como el Playdn del Rio Turrubares.

11.3;Con quién Competir?

No existe una oferta de servicios como la propuesta en la zona, por lo que puede

afirmar que no hay competencia en este momento.

11.4;Como competir?

Para el desarrollo del proyecto, pues ya se afirmé ut supra que no existe competencia,
se cuenta con los recursos financieros, el personal y lo recursos tecnoldgicos necesarios;
ademas, el proyecto se estd desarrollando en un inmueble propio, con una ubicacion

estratégica Unica, que lo hacen de momento inigualable.
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Capitulo V

Anélisis del Mercado

1. Estudio de Mercado

A continuacion se presentan los distintos componentes del estudio de mercado que
integran el estudio de pre-factibilidad del proyecto de La Plaza Gastronémica y otras

Amenidades en el Playon del Rio Turrubares.

2. Andlisis del Mercado.

El proyecto de La Plaza Gastronomica y otras Amenidades en el Playon del Rio
Turrubares, desde la perspectiva del mercado se enmarca como proyecto dentro de lo que es

la libre competencia.

Es importante dejar claro que la libre competencia es el escenario en el cual las
empresas buscan obtener las preferencias de los consumidores, a través del ofrecimiento de

mejores productos y servicios en términos de precios, calidad y variedad.

2.1 Demanda (Clientes).

Se suele decir que los clientes son lo mas importante de un negocio, primero el cliente,

segundo el cliente, tercero el cliente y si queda algo, eso sera para el cliente.
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Los clientes potenciales de La Plaza Gastrondémica en el Playon del Rio Turrubares y
otras Amenidades, estd compuesta por la afluencia de personas que se aglutinan en la zona y
que provienen principalmente de los cantones vecinos que se han identificado como la zona
de atraccion compuesta por el cantdn Turrubares y alrededores, es decir; Garabito, Puriscal,
Ciudad Colon, Parrita, Orotina, Esparza, Atenas, San Mateo, Grecia, Naranjo, Sarchi y San

Ramoén.

No se excluye la vista de personas de otras zonas del pais, como lo son el centro, norte
y este del Valle Inter montano Central, pero desde luego en mucho menor medida que los ya

mencionados.

2.2 Recopilacion de Datos de la Situacion Actual y Comportamiento
Historico.

Para efectos de estimacion de la demanda se ha utilizado la observacion, conteo y
registro en sitio de visitantes en distintos momentos del afio. Luego se han establecido

promedios que han permitido estimar la demanda sobre la base de observaciones efectuadas.

A continuacion se presenta un cuadro con los resultados obtenidos. Para efectos del
presente estudio, se ha considerado Unicamente que el proyecto en su fase de inicio y

desarrollo, operara tnicamente los fines de semana a partir del viernes a las 16:00 hrs. y hasta
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los domingos asi como los feriados, que son los dias en donde la visitacién de personas se

manifiesta de una manera significativa.

PROYECTO DE LA PLAZA GASTRONOMICA Y OTRAS AMENIDADES EN EL PLAYON DEL RiO TURRUBARES
DETALLE DE OBSERVACION EN SITIO

FECHA DEL REGISTRO HORA ABAIO ARRIBA PUENTE RIVERA OPUESTA VEHiCULOS TOTAL
JULIO 2023
sdbado, 1 de julio de 2023 11:55:00 72 27 111 55 437 265
domingo, 2 de julio de 2023 14:25:00 145 203 96 85 175”7 529
sdbado, 8 de julio de 2023 12:00:00 45 23 55 14 257 137
domingo, 9 de julio de 2023 15:03:00 265 325 198 86 2" 874
sabado, 15 de julio de 2023 10:02:00 15 5 62 8 167 90
domingo, 16 de julio de 2023 13:15:00 201 93 65 48 a1’ 407
AGOSTO 2023
martes, 15 de agosto de 2023 16:20:00 265 75 251 96 1617 687
sabado, 19 de agosto de 2023 18:05:00 51 78 325 91 1827 545
domingo, 20 de agosto de 2023
viernes, 1 de septiembre de 2023 16:42:00 15 5 51 7 157 78
jueves, 14 de septiembre de 2023 15:00:00 2 7 1 3 27 13
viernes, 15 de septiembre de 2023 16:00:00 103 95 251 136 2137 585
sabado, 16 de septiembre de 2023 14:01:00 117 85 119 52 937 373
domingo, 17 de septiembre de 2023 15:55:00 63 173 229 75 118”7 540
OCTUBRE 2023
sébado, 21 de octubre de 2023 15:20:00 25 15 65 27 207 132
domingo, 22 de octubre de 2023 14:18:00 67 146 75 8 357 296
DICIEMBRE 2023
sabado, 2 de diciembre de 2023 17:01:00 236 275 180 75 199 766
domingo, 3 de diciembre de 2023 12:18:00 162 115 301 120 256 698
sabado, 9 de diciembre de 2023 17:23:00 154 201 92 45 167 492
domingo, 10 de diciembre de 2023 14:23:00 351 208 175 223 302 957
sébado, 16 de diciembre de 2023 18:20:00 75 113 80 10 25 278
domingo, 17 de diciembre de 2023 16:25:00 225 186 321 165 193 897
viernes, 22 de diciembre de 2023 18:45:00 15 42 23 17 16 97
sdbado, 23 de diciembre de 2023 15:43:00 302 189 253 111 275 855
domingo, 24 de diciembre de 2023 13:20:00 114 95 105 96 65 410
lunes, 25 de diciembre de 2023 15:01:00 3 15 61 15 17 94
martes, 26 de diciembre de 2023 14:25:00 1 28 43 21 12 93
jueves, 28 de diciembre de 2023 14:01:00 116 203 301 98 65 718
viernes, 29 de diciembre de 2023 11:01:00 12 28 110 2 23 152
sdbado, 30 de diciembre de 2023 16:55:00 350 15 143 91 115 599
domingo, 31 de diciembre de 2023 15:01:00 175 52 78 61 81 366
ENERO 2024
sabado, 6 de enero de 2024 16:23:00 172 35 15 18 45 240
domingo, 7 de enero de 2024 12:16:00 112 325 86 143 175 666
sabado, 13 de enero de 2024 17:02:00 85 125 146 75 96 431
domingo, 14 de enero de 2024 15:23:00 195 181 65 45 192 486
sabado, 20 de enero de 2024 11:03:00 425 175 2 71 42 673
domingo, 21 de enero de 2024 16:12:00 15 81 123 7 65 226
sabado, 27 de enero de 2024 14:21:00 325 175 82 93 311 675
domingo, 28 de enero de 2024 16:23:00 116 261 15 98 161 490
FEBRERO 2024
sabado, 3 de febrero de 2024 16:20:00 135 45 210 75 114 465
domingo, 4 de febrero de 2024 15:25:00 411 175 201 95 228 882
sabado, 10 de febrero de 2024 14:17:00 21 201 25 65 75 312
domingo, 11 de febrero de 2024 16:42:00 301 225 175 18 176 719
sabado, 17 de febrero de 2024 14:20:00 113 98 181 95 132 487
domingo, 18 de febrero de 2024 16:00:00 175 213 198 101 153 687
sabado, 24 de febrero de 2024 18:00:00 85 17 825 15 375 942
domingo, 25 de febrero de 2024 15:25:00 163 95 402 175 257 835
TOTALES 6591 5547 6971 3130 5689 22239
NUMERO DE OBSERVACIONES 45 146.47 123.27 154.91 69.56 126.42 494.20

llustracion 15: Detalle de Observaciones Realizadas in situ
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2.3 Andlisis de la Situacion Histérica: Tendencia y Factores
Relacionados.

Historicamente el Playon del Rio Turrubares, ha sido un sitio de asidua visitacion
particularmente en fines de semana, feriados, vacaciones escolares, fin y principio de afio,

meses de verano (principalmente en fines de semana) y Semana Santa.

Se trata de un sitio con un atractivo escénico envuelto en la Naturaleza, que ofrece la
combinacion de dos elementos, playa, la cual se forma por los bancos de arena que se
acumulan en el cauce del rio Turrubares en el sitio, y de alli deriva su nombre de Playon, asi
como agua proveida del rio, con lo cual ofrece una muy interesante combinacion ser una
playa de agua dulce, en un remanso del rio Turrubares que permite el disfrute de sus aguas

sin riesgo alguno pues no ha ni corrientes de ni pozas.

De alli que los habitantes de la denominada zona de atraccién, han hecho del sitio una
vista casi que obligatoria, en la que a pesar de lo expuesto, y sin practicamente ningin tipo
de infraestructura ni servicios, se ha desarrollado naturalmente un destino turistico de gran

importancia.
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2.4 Andlisis de la Situacion Actual: Cuantificacion y Distribucion
Geogréfica.

De acuerdo con los andlisis de campo (ver ut supra detalle de observacion, ilustracion
20), la visitacion actual promedio diaria (en los dias y periodos de visitacion) alcanza las 500
personas Y alrededor de 125 vehiculos, dichos datos han sido obtenidos de la observacion y
cuantificacion (elaboracion propia), durante el periodos comprendidos entre los meses de
Julio del 2023 y febrero del 2024, en los dias seleccionados que son algunos feriados, un par
de dias entre semana, dispuestos al azar y Unicamente para que sirva como referente

comparativo, y los periodos de alta visitacion de fin y principio de afio.

Para el efecto y tomando como referencia el puente sobre el Rio Turrubares, que es
justamente el punto donde se pretende desarrollar el proyecto, las observaciones y
cuantificaciones se hicieron en una distancia de un kildmetro rio arriba y rio abajo por ambos

riberas del rio y de alli se obtuvieron los respectivos datos.

La razon de tomar como punto de referencia el puente obedece a que es practicamente
el unico lugar de acceso al cauce del rio y por donde se da el 95% del trafico vehicular, pero

ademas; es sitio en donde se pretende desarrollar el proyecto.



- 92
TEC | &tgee

2.5 Estimacion de la Demanda Futura: Evolucion Futura de los
Factores Determinantes del Comportamiento Histérico vy
Proyeccion de la Demanda.

Con base en la realidad actual de la zona, el hecho el proyecto dotara el lugar de
servicios esenciales de demanda constante como lo son alimentos y bebidas, tienda de
articulos de conveniencia para los visitantes, servicios sanitarios y duchas, area de parqueo
(totalmente inexistente en este momento), areas de descanso, atracciones infantiles entre

otras, asi como por supuesto, los servicios de alimentos y bebidas.

Adicionalmente a lo expuesto, el proyecto incluye la atraccion de nuevos visitantes
mediante la organizacion y promocion de actividades ecuestres, tours en cuadraciclos,
bicicletas, senderismo y observacion de aves, asi como la publicidad y promocién de las
actividades organizadas y promovidas desde el mismo proyecto, resulta facil proyectar que
la demanda en un lapso muy corto se duplicard y facilmente deberia en un lapso de seis meses
triplicarse, por lo que se esperaria que la visitacion promedio diaria se ubique entre las 1000

y 1500 personas.

2.6 Caracterizacion y Comportamiento de los Consumidores.

En cuanto a los clientes potenciales actuales se trata de un consumidor de clase
trabajadora, que no tiene acceso a los servicios turisticos de alta gama y visita sitios que le

resultan accesibles por costo y distancia, que asiste al lugares de esparcimiento y recreo en
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grupos y/o con familia, que consume alimentos y servicios en el lugar pero que no tiene

acceso a hoteles y/o servicios de alimentos y bebidas de costos elevados.

Por lo antes expuesto, este tipo de clientes suele demandar toda clase bienes, como
alimentos y enseres para su preparacion propia en sitio, asi como alimentos y bebidas
preparadas pero de bajo costo, pues asiste con gran cantidad de personas en visitas de un dia
por lo general, pero a quienes si se les provee de servicios basicos como sanitarios, duchas y
estacionamiento, facilmente extienden su estancia pues eso le permitia acampar en la zona y
pernoctar practicamente sin ningan costo, que es lo que le resulta prohibitivo por su nivel de
ingresos Yy la cantidad de personas de su grupo familiar, por lo que en la actualidad no tiene

acceso a servicios de hoteleria practicamente en ninguna parte del pais.

Por otra parte, la ampliacion de la oferta de bienes y servicios que el proyecto
significaria para la zona, sobre todo las opciones para organizar actividades de cuadraciclos,
motocicletas (enduro), cabalgatas, senderismo, observacion de aves y el disfrute de una

gastronomia variada.

Lo anterior abre la posibilidad de atraer a la zona una importante cantidad de
visitantes que requieren sobre todo de Amenidades para el desarrollo de sus actividades, y
entre ellas una que resulta fundamental lo es un sitio seguro para aparcar sus vehiculos, pues
suele desplazarse de sus hogares en vehiculos generalmente de gama media y alta, para
dejarlos en un determinado lugar y a partir de alli desarrollar sus pasatiempos (caballos,

bicicletas, motocicletas, cuadraciclos, incluso en el avistamiento de aves y el senderismo),
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resultando en consecuencia un lugar de estacionamiento seguro, una estacion perfecta para

iniciar sus aventuras y concluirlas.

De lo dicho se infiere que consecuentemente el consumo de los bienes y servicios que
se ofrecen tales como bebidas, alimentos, servicios sanitarios y duchas, rampas para la carga
y descarga de equipos de forma segura, servicios de lavado de motocicletas y cuadraciclos,
se dispararia con lo cual se generan estancias mas prolongadas en el establecimiento

potenciando el consumo de otros servicios.

A todos estos factores expuestos, hay que agregar, que este tipo de cliente se
diferencia del anteriormente expuesto, en que se trata no de un visitante proveniente
necesariamente de la zona de atraccion y de poca capacidad econémica, sino que por el
contrario, estamos frente a un cliente que de desplaza de zonas alejadas como la capital y
otros sectores del pais, pero que demanda de la Amenidades necesarias para el desarrollo sus
pasatiempos Yy actividades, con alta capacidad de consumo y que ademas ante la oferta de

servicios tiende a convertirse en cliente frecuente.

3. Zona de Influencia

Tal y como se ha indicado ut supra la potencial clientela existente estd compuesta por

la poblacion de la denominada zona de atraccion que son el cantdn Turrubares y alrededores,
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es decir; Garabito, Puriscal, Ciudad Coldn, Parrita, Orotina, Esparza, Atenas, San Mateo,

Grecia, Naranjo, Sarchi y San Ramon.

No se excluye la vista de personas de otras zonas del pais, como lo son el centro, norte
y este del Valle Inter montano Central, pero desde luego en mucho menor medida que los ya

mencionados.

Sin embargo, como producto de las Amenidades que el proyecto introduce, se espera
un crecimiento importante a practicamente todo el Valle Central y allende sus fronteras,
debido a que practicamente los grupos que organizan este tipo de actividades como el
motociclismo de enduro, tours en cuadraciclos, mountain bike, senderismo, avistamiento de
aves, caminatas y cabalgatas, constantemente demandan de lugares y parajes donde puedan
con seguridad dejar sus vehiculos estacionados, desarrollar sus actividades deportivas y de

esparcimiento para luego poder regresar a sus hogares.

4. Oferta (Competidores)

No existe en la zona competencia cercana para el proyecto. Si podria haber alguna
oferta que sustituya este servicio como otras opciones de aventura y esparcimiento diferentes

a las ofrecidas en este proyecto.

En todo caso, se estima en un horizonte de mediano plazo, diversificar la oferta con

nuevas atracciones, que permitan a la compafiia renovar su propuesta de valor.
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5. Confrontacion Demanda y Oferta

Al no existir ningun tipo de oferta de servicios similares en la zona, no resulta posible

confrontar la demanda con la oferta.

5.1 Producto.

La oferta de bienes y servicios es muy variada y busca satisfacer una demanda en este

momento totalmente desatendida.

Dentro de la oferta gastronomica se plantea:

- Una tienda de articulos de conveniencia para quienes visten la zona y/o quieran
pasar dia el Playdn, disfrutar de una parrillada vgr. hielo, carbon, servilletas,
platos plasticos, vasos, tortillas, refrescos y bebidas con y sin contenidos
alcoholico, y un larguisimo etcétera.

- Dentro de la oferta gastrondmica en sitio, se contara con seis restaurantes y/o
puestos de comidas: uno de batidos y granizados, ensaladas de frutas, uno
chicharronera, un restaurante de comidas tipicas, uno de ceviches, caldosas y
pescados, uno serd de hamburguesas, perros calientes y tacos (snacks fritos) y
una cafeteria.

- Adicionalmente se proyecta construir un centro de servicio (autolavado), uno
serd una tienda de regalos (souvenirs) un puesto de ventas de loteria, cajero
automatico, servicios de internet entre otros.
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5.2 Precios.

Por la variedad de servicios proyectados, la idea de negocio esta constituida por la
conformacion de una base de oferentes comprometidos con la calidad y servicios, que estén
dispuestos a desarrollar sus actividades en el proyecto sobre la base del principio de ganar —
ganar, eliminando la competencia interna, ningun oferente compite con el otro, sino que se
parte de una segmentacion del mercado para que cada quien obtenga lo suyo, sin preocuparse
por un competidor inmediato, con un compromiso con la calidad y el servicio, a precios
accesibles, de manera tal que el Centro Gastronémico por si mismo, signifique un plus

comercial y una oportunidad unica para todos los participes.

El éxito de La Plaza Gastrondmica como parte del proyecto, exige una muy calificada
escogencia de la oferta pues la idea es que resulte comercialmente atractiva tanto para el
oferente como para el visitante, pero garantizando productos de calidad a precios
competitivos, tomando en consideracion que es bien sabido, que Costa Rica se ha convertido
en un destino turistico muy caro que incluso lo hacen poco atractivo para el turista

internacional principalmente.

En Costa Rica el costo promedio por un plato de comida en un restaurante de calidad
aceptable (se excluye de la valoracion los restaurantes gourmet), oscila sin impuestos entre
lo los C 10.000.00 a los C 15.000.00, que al tipo de cambio utilizado en este estudio equivalen
a entre $ 20.00 y $30.00, lo que comparativamente con destinos como Madrid, Londres,

Nueva York, Paris, Doha, Estambul por ejemplo, lo hace comparativamente equivalente en
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precio, pero no en calidad ni cantidad de la porcion, y ello lo reciente el turista sobre todo,
cuando al precio de lista se le agregan los impuestos del IVA y el Servicio, que de inmediato
encarecen el producto en un 23%, con lo cual al final el cliente termina pagando una suma
equivalente a que se sitda entre $ 24.60 y $ 36.90 por porcidn de alimentos, lo que hace de

nuestro pais un destino comparativamente caro.

Por otra parte, debe tomarse en consideracién que a la cuenta por consumo debera
agregarse lo correspondiente a bebidas, donde en promedio un refresco envasado se cobra
entre C 1.500.00 y C 2.000.00 colones y una cerveza entre $ 1.500.00 a $ 2.500.00, estos es,
ente $3.00 y $ 5.00 dolares, lo que hace que el consumo promedio, con dos bebidas por
tiempo de comida suponga entonces un costo de entre $ 18.00 y $ 40.00, que con los
impuestos incluidos eleva la cantidad a un promedio de entre $ 22.14 y hasta $ 49.20 por

persona.

Estas cifras comparativamente analizadas con destinos turisticos mas proximos como
por ejemplo Nicaragua y/o Panama (incluso con una economia dolarizada), nos colocan como
pais, en una posicion de desventaja por considerarse Costa Rica como un destino turistico

comparativamente muy caro.

El Costo promedio de los bienes y servicios en Costa Rica se ve afectado en
parte, porque, segin una comparacion de indicadores con los paises de la OCDE, Costa

Rica tiene una de las cargas impositivas para las empresas y cargas sociales sobre los
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trabajadores mas altas, ademas, tiene trdmites excesivos, regulaciones sumamente restrictivas

e infraestructura publica muy deficiente.

De lo expuesto se infiere, que la simpleza del proyecto desde el punto de vista
arquitectonico y su mantenimiento, hacen que se pueda trabajar con rentas relativamente muy
bajas en comparacion con el mercado nacional, y se proyecta que ello influya en los precios
de los bienes y servicios ofertados, para que esas ventajas se trasladen a los clientes, de forma
tal que el proyecto se posicione como una experiencia Unica en el pais y que la ganancia de

los participes se obtenga del volumen de ventas y no del margen de utilidad.

Desde luego que la seleccion de los oferentes (que operaran los distintos puestos
dentro de la Plaza Gastrondmica) y una buena estrategia de Marketing seran fundamentales
para no solo crear la consciencia de que se estd ante un excelente destino turistico con
multiples atractivos en la zona, sino que ademas; se identifique el destino con las ventajas
comparativas que se proponen: contacto con la naturaleza, aventura, ecoamigable, accesible
de bajo costo (con una excelente relacion de costo-beneficio), que constituya una propuesta
de valor atractiva tanto para el cliente como para el proveedor de servicios afincada en el

volumen de ventas previsto.
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6. Comercializacion (Canales y Margen de Comercializacion, Promocion y
Publicidad)

El proyecto como tal en relacion con la demanda existente no requiere de ningun
esfuerzo publicitario, pues como se ha indicado, para los actuales visitantes del sitio, se trata

de la oferta hoy insatisfecha de bienes y servicios esenciales.

De tal manera, que con respecto a este tipo de cliente, basta la oferta de bienes y
servicios para que se sienta atraida hacia ellos, vgr. un servicio sanitario y/o ducha hoy
inexistente en el sitio, basta con que se ponga a disposicion del visitante para que demande

su uso hacia ella.

Un area de parqueo es otro buen ejemplo de lo dicho, si una persona requiere
estacionar y encuentra sitio, hara uso del espacio ante la alternativa de ir a dejar su vehiculo

sin vigilancia a mucha distancia de donde se ubicara a desarrollar sus actividades.

Por otra parte, en relacion con el otro tipo de cliente proyectado, el que demanda de
algunas amenidades como las rampas de montaje y desmontaje de motos y cuadraciclos,
areas de estacionamiento, apiaderos de caballos, servicios de lavado de esos automotores, asi
como la organizacion, venta y promocion de tours, cabalgatas, senderismo, avistamiento de
aves, etc, serd promocionados a través de la pagina web, redes sociales, correo electronico
masivo, y por supuesto y muy importante el boca a boca, o corre ve y dile, que tan efectivo

entre los grupos de personas que practican actividades en comun.
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7. Abastecimiento y Proveedores

Dada la naturaleza muy distinta de los bienes y servicios a desarrollar por cada
participe y tomando consideracion que el Proyecto de La Plaza Gastronémica y otras
Amenidades en el Playon del Rio Turrubares, lo que pretende no es la prestacion de los
servicios de forma directa, sino por el contrario; consiste en construir y desarrollar el proyecto
y rentar las diferentes estaciones y/puestos de comercio, el abastecimiento y la proveeduria

de bienes y servicios no son un factor a considerar.

Logicamente en lo referente a lo que son servicios de mantenimiento y reparacion de
instalaciones, la empresa desarrolladora como parte de las actividades que en la
administracion de bienes propios desarrolla, cuenta un proveedores en distintas areas, como

fontaneria, electricidad, construccidn, mantenimiento y reparacion de instalaciones, etc.

8. Determinacion de los Ingresos del Proyecto

Con base en la proyeccidn de las areas a construir y tomando en consideracion los
ingresos por alquileres proyectados, se estima el comportamiento del proyecto de la siguiente

manera.
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INGRESOS PROYECTADOS POR ALQUILERES

Cantidad Alquiler $ Sub total TC
¢500.00
Tienda de conveniencia 1 $3,000.00 $3,000.00 ¢1,500,000.00
Puestos de comida pequefios 7 $1,500.00 $10,500.00 ¢5,250,000.00
Estacion de lavado 1 $1,000.00 $1,000.00 ¢750,000.00
Tienda de regales y souvenirs 1 $1,800.00 $1,800.00 ¢900,000.00
Restaurante comidas tipicas 1 $3,000.00 $3,000.00 ¢1,500,000.00
Ingresos por tour y servicios 1 $4,000.00 $4,000.00 ¢2,000,000.00
Parqueo 1 $750.00 $750.00 ¢375,000.00
Servicios Sanitarios y Duchas 1 $600.00 $600.00 ¢#300,000.00
Estacién de tours y loteria 1 $1,800.00 $1,800.00 ¢900,000.00
Totales $17,450.00 r $26,450.00 ¢13,475,000.00

llustracion 16: Tabla de Ingresos Proyectados por Mes
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Capitulo VI

Aspectos Técnicos

1. Estudio técnico

A continuacion se desarrollaran los principales componentes que integran el estudio
técnico del proyecto de La Plaza Gastrondmica y otras Amenidades en el Playon del Rio

Turrubares.

1.1 Tamafio del Proyecto

Se trata de un proyecto con vocacion turistica que contara con 12 estaciones
(contenedores) dentro de los cuales uno serd un supermercado y tienda de conveniencia, uno
sera administrativo, otros sera un centro de servicio (autolavado), uno sera una tienda de
regalos (souvenirs) y los 7 restantes seran puestos de comidas: uno de batidos y granizados,
ensaladas de frutas, uno chicharronera, un restaurante de comidas tipicas, uno de ceviches,
caldosas y pescados, uno sera de hamburguesas, perros calientes y tacos (snacks fritos) y una
cafeteria. También contara con servicio de parqueo, una bateria de duchas y servicios

sanitarios.
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1.2 Localizacion

El proyecto se localizara en San Pablo de Turrubares, el sitio denominado Lagunas,
exactamente en lugar conocido como el Playon del Rio Turrubares contiguo al puente, en el

distrito de San Juan de Mata. (Ver la imagen uno).

El sitio se encuentra localizado en el globo terragueo exactamente en las coordenadas

9°50'38"N 84°31'03"W.

Camping Paraiso_ g
Turrubares ==

llustracion 17: Imagen Aérea del Playon del Rio Turrubares 2

Imagen 4: https://earth.google.com/web/search/Playén+de+Turrubares,+San+José,+San+Pablo/@9.84492557, -
84.52297798,41.10771933,1881.13271699d,35y,-

79.06456981h,60.00444112t,0r/data=CigiJgokCXU3FZjyuCNAEQRKePsxrCNAGWa_JEvVH1XAISFWB5IHI1XA
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2. Proceso productivo

Dada la modalidad desarrollo propuesto, (con el empleo de contenedores) en el terreno
en si, Unicamente y de manera subterranea se desarrollaran instalaciones hidroneumaticas e
hidraulicas (cableado subterraneo, conductos de agua, tuberia de desaglie, drenajes, tanques

sépticos y cableado estructurado).

3. Ingenieria del proyecto

La ingenieria del proyecto aparte de lo indicado en el acapite anterior se limita a la
supervision, revision y aprobacion y autorizacion para el funcionamiento de los contenedores

en sitio.

De acuerdo con el convenio de adquisicion de los médulos que se tiene previsto, el
contratante dnicamente debera proveer al contratista las previstas de agua y electricidad de
cableado estructurado, asi como los pilotes de apoyo de cada mddulo para ser acoplados y

estaran listos para entrar operacion.

El proyecto sera contratado bajo la modalidad “llave en mano”. Los contenedores y/o
mddulos se dardan en arrendamiento con las conexiones antes indicadas pero sin el
equipamiento interior ni instalaciones exteriores, las cuales correran por cuenta del

arrendatario.
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Ya en la seccién de caracteristicas del proyecto y en el apéndice I11, se ubica la lAmina
general que describe provisionalmente el proyecto, su disefio y ubicacion de las distintas
estaciones que se incorporaran lo cual nos permite tener una idea general del concepto que

se pretende desarrollar.

A continuacidn se presentan un par de ilustraciones de un modelo similar a los que se

instalardn que permiten tener una idea mas concreta del tipo de instalaciones por desarrollar.
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llustracion 18 Contendor transformado en restaurante vista frontal
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llustracion 19 Vista de contenedor transformado en restaurante por dentro

4. Estimacién de Costos

En relacion con los costos del proyecto, estos se dividen en dos componentes distintos:



5. Instalaciones en Sitio por Desarrollar

TEC

Tecnologico
de Costa Rica

108

|INVERSION EN INSTALACIONES HIDRONEUMATICAS/ELECTRICAS/CABLEADO

Tienda de conveniencia
Puestos de comida pequefios
Estacion de lavado

Tienda de regales y souvenirs
Restaurante comidas tipicas
Caseta de vigilancia

Bodega de materiales
Parqueo

Servicios Sanitarios y Duchas
Estacion de tours y loteria

Totales

llustracion 20: Tabla de Proyeccion de Costo de la Inversion en Infraestructura del Proyecto

Cantidad

[ T N U T W N S O G =N

Instalaciones

$3,500.00
$5,000.00
$4,000.00
$3,500.00
$8,000.00
$1,000.00
$1,000.00
$5,000.00
$15,000.00
$1,500.00

$47,500.00

TC
¢#500.00

¢t1,750,000.00
#17,500,000.00
2,000,000.00
¢t1,750,000.00
(14,000,000.00
(1500,000.00
(1500,000.00
t2,500,000.00
t7,500,000.00
£750,000.00

¢38,750,000.00



6. Mddulos por adquirir

INVERSION EN LAS UNIDADES MODULARES

Tienda de conveniencia
Puestos de comida pequefios
Estacion de lavado

Tienda de regales y souvenirs
Restaurante comidas tipicas
Caseta de vigilancia

Bodega de materiales
Parqueo

Servicios Sanitarios y Duchas
Estacion de tours y loteria

Totales

Cantidad

[ W IET W T G T U T U T G T O T =N

TEC

Instalaciones

$10,000.00
$5,000.00
$0.00
$5,000.00
$10,000.00
$7,000.00
$10,000.00
$0.00
$12,000.00
$5,000.00

$64,000.00
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TC
¢500.00

5,000,000.00
¢17,500,000.00
£0.00
£2,500,000.00
5,000,000.00
¢3,500,000.00
5,000,000.00
£0.00
6,000,000.00
£2,500,000.00

(147,000,000.00

llustracion 21: Tabla de Costo de la Inversion Proyectada en Los Mddulos Constructivos por Adquirir

7. Estudio Organizacional
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A continuacién se analizardn los distintos componentes que integran el estudio
organizacional del proyecto de La Plaza Gastronémica y otras Amenidades en el Playon del

Rio Turrubares.
8. Organizacion

En su organizacidn, la estructura organizacional de la empresa estara organizada por los

siguientes Grganos:

8.1 Junta Directiva.

Es el maximo 6rgano administrativo de la empresa desarrolladora, el cual esta integrado
por los miembros que han sido designados por la Asamblea General de accionistas, el cual

no sufrira ningiin cambio con relacion al proyecto en si.

8.2 Gerencia General.

La compariia cuenta con un Gerente General a quien se le recargara con la funciones de
Gerencia del proyecto de La Plaza Gastronomica y otras Amenidades en el Playén del Rio

Turrubares.
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De tal manera, que el disefio, desarrollo y puesta en operacion del proyecto, no implica
la creacion de un puesto de trabajo adicional sino que como se indico, se manejara mediante

un recargo de las funciones actuales.

8.3 Encargado de contabilidad.

Para el manejo de sus operaciones normales, la desarrolladora ya cuenta con un
departamento de contabilidad (outsourcing) que es el que se encarga de la contabilidad y
registro de las operaciones de la empresa y el cumplimiento de los deberes formales con la

administracion tributaria.

El proyecto como tal serd manejado como una unidad productiva adicional bajo el mismo
esquema operativo, por lo que no implica el crecimiento a nivel de la planilla ni la creacion

de nuevos puestos de trabajo y/o instalaciones.

8.4 Encargado de mantenimiento de Instalaciones.

Con respecto a las instalaciones del proyecto de La Plaza Gastronémica y otras
Amenidades en el Playon del Rio Turrubares, habra una persona encargada de las labores las

cuales se consideran estratégicas por la vocacion turistica del proyecto.

De la misma manera, esta persona sera la encargada de sugerir la sub-contratacion de los

servicios requeridos que no puedan ser atendidos de forma directa, de forma tal que todas las



TEC Tecnologico 112
de Costa Rica
instalaciones y equipos en el proyecto funcionen de una manera optima y sin contratiempos

operativos.

8.5 Encargado de Ornato y Limpieza de Instalaciones.

Con respecto al ornato y limpieza en general de las instalaciones del del proyecto de La
Plaza Gastronomica y otras Amenidades en el Playon del Rio Turrubares, este es un tema de

alta sensibilidad.

La belleza y el atractivo del lugar dependera del mantenimiento y aseo de las
instalaciones, por lo que se considera un FCE el poder sobresalir del resto de los lugares

cercanos o0 que puedan llegar a existir en el futuro.

La desarrolladora tiene especial interés en hacer del sitio un lugar apacible y apetecible,
de forma tal que sobre salga y destaque por sobre cualquier otro en la zona, de forma tal que

es una de las areas en la que se pondra mayor atencion.

8.6 Encargado de seguridad y vigilancia.

La seguridad en cualquier sitio de visitacion en uno de los factores criticos, pues es lo
que le da la sensacion al cliente de encontrarse en un lugar atractivo y prolongar el disfrute

de los bienes y servicios puestos a su disposicion.
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De tal suerte que al igual que la belleza escénica, la seguridad en el sitio se considera un
FCE por lo que se le prestara especial atencion y la desarrolladora tiene la intencion de no

escatimar recursos en ello.

9. Organigrama de la Organizacién en Proyecto de La Plaza Gastronémica
y Otras Amenidades en el Playon del Rio Turrubares

A continuacién, encontrara el lector el organigrama propuesto para el del proyecto de La

Plaza Gastrondmica y otras Amenidades en el Play6n del Rio Turrubares.

- I - -
llustracion 22: Organigrama de la Empresa 2

10. Procedimientos
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Por la naturaleza del proyecto, que consiste basicamente en la administracion de la plaza
gastronomica mediante el alquiler de los distintos espacios por construir, no se prevé la

elaboracion de ningun procedimiento complejo en la administracion el proyecto.

Al respecto Unicamente se detectan dos procedimientos sencillos a saber:

10.1Procedimiento de Cobro de Rentas.

El procedimiento para el cobro de las rentas correspondientes por concepto de alquileres
y otros servicios, serd competencia del departamento de contabilidad que procedera a emitir
el respectivo comprobante de ingreso, el cual sera procesado y contabilidad con base en los

manuales contables.

Para tales efectos, los ingresos por alquileres seran procesados a traves de transferencia
bancaria, y los ingresos en sitio, seran facturados en el punto de venta y realizados los

correspondientes depositos bancarios al dia habil inmediato posterior.

Para efectos de los respectivos registros contables, toda la documentacion soporte tanto
de ingresos como de gastos, serd enviada de manera regular al departamento de contabilidad

para su verificacion y registro.
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10.2Procedimiento de Revision y Mantenimiento de Instalaciones.

Con respecto a la revisidbn y mantenimiento de instalaciones esta sera una labor
permanente. Sin embargo, de lunes a jueves de cada semana, serdn atendidas todas las

necesidades mayores que no hayan sido solucionadas en los dias de mayor visitacion.

Para efectos de revision y deteccién de necesidades, serd disefiado un protocolo de
actuacion, el cual deberd ser cumplido de manera estricta por la persona encargada de

mantenimiento.
10.3Procedimiento de Ornato y Limpieza.

El ornato y limpieza de las instalaciones serad una labor continua, la persona encargada de
las labores procedera a atender las funciones de limpieza durante los dias de viernes a lunes
y las labores de ornato los dias martes a jueves, de forma tal, que éstas Ultimas no interfieran

con la operacion de las instalaciones.
10.4Procedimiento de vigilancia.

Las labores de vigilancia seran permanentes durante las 24 horas del dia los 7 dias a la
semana los 365 al afio, con especial atencion y refuerzo de personal de seguridad los dias de
mayor visitacion, de manera que cualquier eventualidad que se presente pueda ser atendida

de manera inmediata.
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Dichas labores de seguridad seran sub-contratadas a un proveedor de servicios de

seguridad que se encargue de las funciones.

11. Descripcion de Funciones y Perfiles de Puestos

Dentro de las funciones previstas por desarrollar, se contara con 4 personas que seran las

encargadas de la Plaza Gastrondmica y otras Amenidades en el Playon de Rio Turrubares.
11.1 Gerencia General.

Sera la persona encargada de la administracion general del proyecto, la Junta Directiva

ha delegado la labor en su Presidente.

11.2 Encargado de contabilidad.

Se contard con una persona, cuyo perfil serd de auxiliar contable, a efectos de que se

encargue de todo el proceso administrativo y contable de la plaza.

Sera la persona de elaborar las facturas de cobro de los alquileres, su registro contable y

del registro y verificacion bancaria de los depdsitos por alquiler.
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De la misma manera, se encargard de registro contable y tramitacion de los pagos a
proveedores, elaboracion de las planillas y reporte de pagos de los servicios publicos y otros

requerimientos financieros.
Los demas servicios contables seran requeridos mediante la modalidad outsourcing.

11.3 Encargado de mantenimiento de instalaciones.

Sera la persona que se encargarad del mantenimiento continuo de las instalaciones tanto

estructurales, como mecanicas e hidroneumaticas.

Sera la persona encargada de inspeccionar todas las semanas previo al inicio de las
operaciones el estado general de todo el complejo, atendera cualquier situacion de
emergencia que se pueda presentar y realizara la reparacion y reemplazo de cualquier equipo

y/o estructura que pudiera sufrir algin desperfecto.
La persona que se requiere para el puesto deberd tener estudios formales en el
mantenimiento de instalaciones tanto estructurales como hidroneumaticas y contar con

experiencia en labores similares.

114 Encargado de Ornato y Limpieza de Instalaciones.
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Se contara con una persona durante los dias de operacion de la Plaza Gastrondmica se
encargara de manera permanente de la recoleccion y clasificacién de la basura que los
visitantes generen el complejo, de manera tal que el area de visitacion permanezca siempre

limpia de desechos.

Durante el tiempo en que la plaza gastrondmica no opere, previsiblemente de lunes a
jueves, sera la persona encargada del ornato, la jardineria y el embellecimiento en general de

todo el complejo.

Al tratarse de un proyecto con vocacion eco-turistica, el ornato, sobre toto con especies

nativas que atraigan la fauna local (aves) es fundamental y parte del atractivo turistico.

Por otra parte, en los meses de mayor visitacion, que son los de diciembre, enero, febrero
y mediados de marzo, asi como Semana Santa, que el pais se encuentra en la época seca, sera
la persona que se encargue de las labores de riego y cuidado de la flora que se plantara en el

proyecto que es fundamental para la conservacion de su belleza.

115 Encargado de seguridad y vigilancia.

El complejo contara con vigilancia las 24 horas al dia, razén por la cual se contara con
una persona que sera la encargada (en general) de controlar y administrar la cuadrilla de

vigilancia, que estara compuesta como minimo por tres personas que laboraran turnos de 8
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horas, de igual forma se contara con una persona que adicionalmente se encargue de cubrir

los dias libres y las ausencias del personal de vigilancia.

El servicio de vigilancia sera sub-contratado pero la supervision de este servicio sera

competencia de la persona encargada para tal funcion y que laboraré para la desarrolladora.
12. Requerimientos administrativos

Dentro de los requerimientos administrativos del proyecto se encuentran: a) Una caseta
de seguridad, b) Una bodega de mantenimiento y equipo y; una oficina administrativa.

12.1 Caseta de Seguridad.

El complejo contara con una caseta de seguridad debidamente con equipo de
comunicacion de alta tecnologia para requerir la intervencion de los servicios de emergencia

y/o policial en caso de ser necesario.

Dicha caseta contara con instalaciones adecuadas como servicios sanitarios, duchas y

areas de descanso para el personal de seguridad.

12.2 Bodega de Mantenimiento.
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Se construira una bodega para mantenimiento del complejo, la cual contara con un érea
especial para taller de reparacion elaboracion de trabajos menores, area de almacenamiento

de materiales y equipo y herramientas.

Se contara también con area para al acopio y almacenamientos de sillas, mesas y sobrillas.

12.3 Oficina Administrativa.

El médulo administrativo del complejo, funcionara como oficina administrativa y alli se

ubicara entre otros, el departamento de contabilidad.
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Capitulo VII

Aspectos de indole legal

1. Estudio Legal

A continuacién de analizaran los distintos componentes que integran el estudio legal del

del proyecto de La Plaza Gastrondmica y otras Amenidades en el Playon del Rio Turrubares.
1.1 Legislacion General Aplicable al Proyecto

En relacion con la normativa legal aplicable al proyecto desde luego encontramos que el
inmueble no es afectado por ningun Plan Regulador, por lo tanto, el proyecto de construccion

que se pretende realizar debe apegarse estrictamente a la normativa establecida en:

- La Ley de Planificacion Urbana y su Reglamento

- Ley General de Salud, Ley Orgéanica del Ambiente

- Ley Forestal y sus Reglamentos

- Leyde Zona Maritimo Terrestre

- Leyde Uso, Manejo y Conservacion de Suelo y sus Reglamentos

- Cddigo de Mineria y su Reglamento

- Ley Organica del Ambiente

- Ley de Conservacion de la Vida Silvestre

- Ley para la Gestion Integral de Residuos

- Ley Baésica de Energia Atomica para Usos Pacificos

- Leyde Aguas

- Ley de Biodiversidad

- Ley del Servicio de Parques Nacionales

- Ley Organica del Ministerio de Ambiente y Energia

- Ademas, en lo que concierne a los parametros de densidad se aplica acorde a Art.46
del Reglamento de Condominios, cobertura, altura de edificacién y retiros, debe
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cumplirse cabalmente con la normativa establecida en la Ley de Construcciones y su
Reglamento

- Se establece adicionalmente en el uso de suelo solicitado para Edificio de Locales
Comerciales en Condominio es Conforme para este Departamento Municipal

- Codigo de Trabajo con respecto a las obligaciones obrero patronales

- Ley constitutiva de la Caja Costarricense de Seguro social y su Reglamente con
respecto a la seguridad social

- Ley Impuesto sobre Renta y su Reglamento

- Ley General de Salud y su Reglamento

- Codigo Comercio en relacion con sus contratos con proveedores

- Ley General de Arrendamientos Urbanos y Sub urbanos con respecto a los contratos
de alquiler de instalaciones

- Ley General de Seguros con respecto a seguros obligatorios como el Seguro de
Riesgos del Trabajo

- Permisos Legales en general.

1.2 Impedimentos o restricciones

De acuerdo con los documentos adjuntos (Apéndice 1) no existen en relacion con el
terreno impedimentos y/o limitaciones que deban ser considerados para el desarrollo del
proyecto.

Debera cumplirse desde luego, con los estudios técnicos y requerimientos que al efecto
establece la normativa vigente, pero se cuenta ya con el uso de suelo condicionado al
cumplimiento de las condiciones estipuladas, para obtener los permisos definitivos de

construccion.
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2. Inversiones

De acuerdo con el estado actual del terreno donde se desea desarrollar el proyecto, no se

requiere de inversiones adicionales al proceso constructivo que ha sido disefiado.

3. Estudio Ambiental

A continuacion de analizaran los componentes del estudio ambiental del proyecto de La

Plaza Gastronomica y otras Amenidades en el Playon del Rio Turrubares.
4. Legislacion ambiental aplicable al proyecto

En general todo proyecto a desarrollar en Costa Rica debera considerar la regulacion
ambiental vigente, saber:

- Ley Forestal y sus Reglamentos

- Ley de Zona Maritimo Terrestre

- Ley de Uso, Manejo y Conservacion de Suelo y sus Reglamentos
- Cddigo de Mineria y su Reglamento

5. Regulaciones sobre accesibilidad.

Una consideracién importante en todo proyecto constructivo actual, es la regulacion que
en cuenta a accesibilidad establece la ley 7600 la que debe ser considerada en el disefio de

sitio y planos constructivos para su respectiva aprobacion por parte de Ministerio de Salud,
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Cuerpo de Bomberos, Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos y la Municipalidad de

Turrubares

6. Permisos

Por no impactar de manera alguna, zonas de bosque protegidos, no tener zonas de retiro
por rios y/o quebradas ni verse afectado el terreno por ninguna legislacion ambiental en

particular, no se requiere de ningdn tipo de permiso ambiental.

7. Otras Inversiones Requeridas

Con base en lo anteriormente expuesto, no se requiere para el desarrollo del proyecto de

ningun tipo de inversién para cumplir con requerimientos ambientales.
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Capitulo VIII

Aspectos Financieros

1. Estudio Financiero

A continuacion se presentan los presupuestos del estudio financiero del proyecto de La

Plaza Gastronomica y otras Amenidades en el Playon del Rio Turrubares.
1.1 Presupuestos para el desarrollo del estudio financiero.

El estudio de pre-factibilidad para del proyecto de La Plaza Gastronomica y otras
Amenidades en el Playon del Rio Turrubares, ha sido elaborado sobre la base de los

presupuestos que se presentan a continuacion.

1.2 Presupuestos generales

Los presupuestos generales del estudio financiero se presentan en la siguiente tabla.



PRESUPUESTOS DEL PROYECTO

Horizonte del proyecto
Ingresos

Costos

Gastos

Depreciacion por linea recta
Tasa de impuesto

Capital de trabajo (Desface)
La nueva inversion requerida
Tasa de descuento

Equipo de produccion
Mobiliario y Equipo de Oficina
Equipo computacional

Edificio

Inversion en promocion inicial
Terreno

Financiamiento bancario
Tasa de interes

Escenario optimista
Escenario pesimista

30%

18%

Costo
¢10,000,000.00
¢3,000,000.00
¢2,500,000.00
(85,750,000.00
¢1,000,000.00
¢0.00

30,000,000.00
19%

¢10,000,000.00
10,000,000.00

llustracion 23: Presupuestos para el Estudio Financiero

1.3 Presupuestos del Financiamiento

TEC

Afios Monto
5
¢161,700,000.00
¢85,750,000.00
¢45,600,000.00

Afios Rescate
10 (600,000.00
7 ¢300,000.00
5 ¢100,000.00
20 ¢5,000,000.00

Dias de
desface
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Ingreso mensal

$26,450.00
¢13,475,000.00

Ingreso anual

¢161,700,000.00

Costo constructivo
¢85,750,000.00
Costo Operativo Mensual
¢3,800,000.00
Costo anualizado

¢45,600,000.00

A continuacion se presentan los presupuestos de un escenario con financiamiento del

proyecto.



Principal:

Tasa anual:
Plazo en ainos:
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PRESUPUESTOS DE FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO

30,000,000.00

19.00%

5

Cuota anual #

Saldo

Cuota anual

Intereses

Amortizacion

1

30,000,000

9,811,505

5,700,000

4,111,505

2

25,888,495

9,811,505

4,918,814

4,892,691

3

20,995,804

9,811,505

3,989,203

5,822,302

4

15,173,502

9,811,505

2,882,965

6,928,540

5

8,244,962

llustracion 24: Presupuestos para el Financiamiento

1.4 Cédula de Depreciacion

9,811,505

1,566,543

8,244,962

A continuacion se presenta la cédula de depreciacion de activos.

CEDULA DE DEPRECIACION

Equipo de produccién

Valor de rescate
Valor depreciable

Mobilidario y equipo de oficina
Valor de rescate
Valor depreciable

Equipo computacional
Valor de rescate
Valor depreciable

Edificio
Valor de rescate
Valor depreciable

Total

Temeno

Inversion inicial de promocién
Total

Tottal de inversién

Vida atil Afio 1

10 $10,000,000.00

$600,000.00
9,400,000.00 $940,000.00
7 43,000,000.00
$200,000.00

¢2,700,000.00 0385,714.29

5 42,500,000.00
$100,000.00

2,400,000.00 480,000.00

20 85,750,000.00
§5,000,000.00

80,750,000.00  §4,037,500.00
5,843,214.29

¢0.00
$1,000,000.00

$102,250,000.00

llustracion 25: Cédula de Depreciacion de Activos

Aiio 2

$940,000.00

385,714.29

480,000.00

#4,037,500.00

5,843,214.29

Aiio 3 Ao 4
(940,000.00 940,000.00
¢385,714.29 385,714.29
¢480,000.00 1480,000.00
4,037,500.00 $4,037,500.00
45,843,214.29 ¢5,843,214.29

Afio 5 Deprec. Acumul,

$940,000.00  ¢4,700,000.00

#385,714.29  ¢1,928,571.43

$480,000.00  §2,400,000.00

§4,037,500.00 $20,187,500.00

5,843,214.29 ¢29,216,071.43

Valor de rescate

¢5,300,000.00

$1,071,428.57

¢100,000.00

§65,562,500.00

$72,033,928.57

¢0.00

§72,033,928.57
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1.5 Célculo del Capital de Trabajo

El capital de trabajo se define como el “conjunto de recursos necesarios, en la forma de

activos corrientes, para la operacion normal del proyecto durante un ciclo productivo para

una capacidad y tamafio determinados” (Sapag et al., 2014).

Las inversiones de capital de trabajo permiten que el ciclo productivo del proyecto se

realice adecuadamente desde sus inicios, por lo que asegura que los recursos de operacion

estén financiados.

Segun Sapag et al. (2014) existen diversos métodos que son utilizados por las empresas

para calcular este aspecto los cuales se presentan a continuacion:

Meétodos para el Calculo del Capital de Trabajo

Método

Descripcion

Método de estimacion
porcentual

Método contable

Método del periodo de
desfase

Meétodo de déficit
acumulado maximo

Estima mediante la experiencia el valor relativo de los costos
operativos y/o ingresos del proyecto.

Se calcula elaborando razones financieras. La férmula que
guia este método es la diferencia entre los activos circulantes
y el financiamiento.

Este método se estima de acuerdo con el valor que se
dispone de financiacion para los gastos operativos.

Determina el mayor déficit que se genera entre las cuentas
de ingresos y egresos de efectivo.
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En el caso de presente estudio, se ha empleado para el calculo respectivo el método del

periodo de desface:

Calculo del capital de trabajo

Costos @85,750,000.00
Gastos @#45,600,000.00
Total ¢110,000,000.00
Ano @#365.00
Capital de trabajo diario @#301,369.86
Dias de desface 50
CAPITAL DE TRABAJO TOTAL ¢15,068,493.00

llustracion 26: Cdlculo del Capital de Trabajo

2. Escenario uno. Sin financiamiento

A continuacion, se presentan los calculos sobre la base de un proyecto sin financiamiento
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CEDULA DE INVERSION REQUERIDA, DEPRECIACION REQUERIDA LINEA RECTA Y VALOR DE RESCATE METODO CONTABLE

RUBRO

Ingresos

Costos

Utilidad

Gastos

Gastos no reembolsables (depreciacion)
Gastos por intereses

Utilidad antes de impuestos

Impuesto sobre la renta (tasa 30%)
Utilidad después de impuestos

Gastos no reembolsables (depreciacién)
Incremento en el capital detrabajo
Recuparacion en el capital de trabajo
Nueva inversién requerida
Recuperacién de lainversion
Amortizacién aladeuda

Flujo de efectivo normal

Calculo del VAN
Se le resta el afio cero

Calculo de TIR

Afo 0 Afio 1 Afo 2 Afo3 ARo 4 Afo5

¢161,700,000.00 §#161,700,000.00 ¢161,700,000.00 ¢161,700,000.00 ¢161,700,000.00
¢0.00 ¢0.00 ¢0.00 ¢0.00 ¢0.00
¢161,700,000.00 "¢161,700,000.00 "¢161,700,000.00 "¢161,700,000.00 " ¢161,700,000.00
$45,600,000.00 ¢/45,600,000.00 ¢45,600,000.00 #45,600,000.00  ¢45,600,000.00
¢5,843,214.29  {/5,843,214.29  ¢5,843,214.29  ¢5,843,214.29 ¢5,843,214.29
¢0.00 ¢0.00 ¢0.00 ¢0.00 ¢0.00
¢110,256,785.71 #110,256,785.71 ¢110,256,785.71 ¢110,256,785.71 ¢110,256,785.71
¢33,077,035.71 {33,077,035.71 ¢33,077,035.71 33,077,035.71  ¢33,077,035.71
¢77,179,750.00 ¢77,179,750.00 ¢77,179,750.00 ¢77,179,750.00  ¢77,179,750.00
¢5,843,214.29  (/5,843,214.29  (5,843,214.29  (I5,843,214.29 ¢5,843,214.29
¢15,068,493.00
¢15,068,493.00
¢102,250,000.00
#72,033,928.57
¢0.00 ¢0.00 ¢0.00 ¢0.00 ¢0.00 ¢0.00
-117,318,493.00 ¢83,022,964.29 83,022,964.29 (¢83,022,964.29 (83,022,964.29 ¢170,125,385.86

18.00% Flujos descontados
$297,700,279 A esto se le llamma VAN al: 18.00%
¢180,381,786

69.39%

llustracion 27: Cdlculos de un Proyecto sin Financiamiento

3. Escenario dos. Con Financiamiento

A continuacidn se presentan los calculos de un proyecto con financiamiento.
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CEDULA DE INVERSION REQUERIDA, DEPRECIACION REQUERIDA LINEA RECTA Y VALOR DE RESCATE METODO CONTABLE

RUBRO

Ingresos

Costos

Utilidad

Gastos

Gastos no reembolsables (depreciacién)
Gastos por intereses

Utilidad antes de impuestos

Impuesto sobre la renta (tasa 30%)
Utilidad después de impuestos

Gastos no reembolsables (depreciacién)
Incremento en el capital de trabajo
Recuparacion en el capital de trabajo
Nueva inversién requerida
Recuperacion de la inversién
Amortizacién a la deuda

Flujo de efectivo normal

Célculo del VAN
Se le resta el afio cero

Calculo de TIR

Afio 0 Afio1 Afio 2

Afio3 Afio 4

#161,700,000.00  ¢161,700,000.00 ¢161,700,000.00 ¢161,700,000.00

¢0.00 ¢0.00

¢0.00 ¢0.00
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Afio 5

{161,700,000.00
{t0.00

#161,700,000.00 " ¢161,700,000.00 "¢161,700,000.00 ~ {161,700,000.00 ¢161,700,000.00

{#45,600,000.00  {45,600,000.00
i15,843,214.29 115,843,214.29
#5,700,000.00 4,918,814.05

{145,600,000.00  {45,600,000.00
#5,843,214.29 115,843,214.29
43,989,202.77 12,882,965.35

#104,556,785.71  ¢105,337,971.66 §106,267,582.94  {107,373,820.37

#31,367,035.71  {31,601,391.50
473,189,750.00  ¢73,736,580.16
115,843,214.29 115,843,214.29
{15,068,493.00

€102,250,000.00

¢30,000,000.00 $4,111,505.00 #4,892,690.95
-487,318,493.00 ¢74,921,459.29  ¢74,687,103.50

Flujos
18.26% descontados
$269,158,710
181,840,217
85.51%

llustracion 28: Cdlculos de un Proyecto con Financiamiento

4. Escenario tres. Analisis con Capacidad de Pago

#31,880,274.88  {32,212,146.11
74,387,308.06  {75,161,674.26
#5,843,214.29 115,843,214.29

¢5,822,302.23 6,928,539.65
¢74,408,220.12 #74,076,348.89

Aestose le llammaVANal:

{145,600,000.00
#5,843,214.29
#1,566,542.81

#108,690,242.90

#32,607,072.87

{76,083,170.03
5,843,214.29

15,068,493.00
$72,033,928.57

$8,244,962.18
¢160,783,843.70

18.26%

A continuacion se presentan los calculos del proyecto sobre la base de la capacidad de

pago de la inversion.
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CEDULA DE INVERSION REQUERIDA, DEPRECIACION REQUERIDA LINEA RECTA Y VALOR DE RESCATE METODO CONTABLE

RUBRO

Ingresos

Costos

Utilidad

Gastos

Gastos no reembolsables (depreciacion)

Gastos por intereses

Utilidad antes de impuestos

Impuesto sobre la renta (tasa 30%)

Utilidad después de impuestos

Gastos no reembolsables (depreciacidn)

Incremento en el capital de trabajo

Recuparacion en el capital de trabajo

Nueva inversién requerida

Recuperacion de la inversion
IAmortizaci(m aladeuda

Flujo de efectivo normal

Calculo del VAN
Se le resta el afio cero

Célculo de TIR

Afo 0 Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4

#161,700,000.00 ¢161,700,000.00 ¢161,700,000.00 ¢161,700,000.00
¢0.00 ¢0.00 ¢0.00 ¢0.00
#161,700,000.00 "#161,700,000.00 " ¢161,700,000.00 " ¢161,700,000.00
¢45,600,000.00 45,600,000.00  #45,600,000.00 ¢45,600,000.00
#5,843,21429  (15,843,214.29  {5,843,21429  (5,843,214.29
#5,700,000.00  (14,918,814.05  ¢3,989,202.77  (2,882,965.35
#104,556,785.71 $#105,337,971.66 ¢106,267,582.94 ¢107,373,820.37
$31,367,035.71  ¢31,601,391.50 #31,880,274.88  ¢32,212,146.11
¢73,189,750.00 ¢73,736,580.16 74,387,308.06 ¢75,161,674.26
#5,843,21429  (15,843,214.29  (5,843,21429  (15,843,214.29
#15,068,493.00

$102,250,000.00
¢30,000,000.00 $#4,111,505.00 #4,892,690.95 #5,822,302.23 $#6,928,539.65

-§87,318,493.00 (¢74,921,459.29 (¢74,687,103.50 ¢74,408,220.12 (¢74,076,348.89

Flujos
18.26% descontados
¢239,706,001 A esto se le [lamma VAN al:
(152,387,508

82.14%

llustracion 29: Cdlculos Contemplando la Capacidad de Pago

5. Escenario cuatro. Optimista

132

Afio 5

$161,700,000.00
¢0.00
¢161,700,000.00
$40,000,000.00
5,843,214.29
1,566,542.81
$114,290,242.90
$34,287,072.87
¢80,003,170.03
5,843,214.29

$15,068,493.00
¢0.00

18,244,962 18
#92,669,915.13

18.26%

A continuacion se presentan los célculos ajustados al escenario optimista con un

incremento en las ventas a anuales de C 10.000.000.00 (Diez millones de colones).
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CEDULA DE INVERSION REQUERIDA, DEPRECIACION REQUERIDA LINEA RECTA Y VALOR DE RESCATE METODO CONTABLE

RUBRO

Ingresos

Costos

Utilidad

Gastos

Gastos no reembolsables (depreciacién)
Gastos por intereses

Utilidad antes de impuestos

Impuesto sobre |a renta (tasa 30%)
Utilidad después de impuestos

Gastos no reembolsables (depreciacién)
Incremento en el capital de trabajo
Recuparacién en el capital de trabajo
Nueva inversién requerida
Recuperacion de la inversion
Amortizacién a la deuda

Flujo de efectivo normal

Célculo del VAN
Se le resta el afio cero

Calculo de TIR

Afio 0 Afio 1
$171,700,000.00
¢0.00
¢171,700,000.00 "
§45,600,000.00
(15,843,214.29
¢0.00
$120,256,785.71
{136,077,035.71

¢84,179,750.00
§5,843,214.29
{15,068,493.00
102,250,000.00
¢0.00 ¢0.00
-117,318,493.00  490,022,964.29
18.00% Flujos descontados

lustracion 30: Cdlculos Contemplando un Escenario Optimista

6. Escenario cinco. Pesimista

Aiio 2

$171,700,000.00
¢o.00

$171,700,000.00 "

$45,600,000.00
5,843,214.29
¢0.00
$120,256,785.71
¢36,077,035.71
$84,179,750.00
5,843,214.29

¢0.00
£90,022,964.29

¢319,590,476
¢202,271,983

75.49%

Afio 3 Afio 4
$171,700,000.00  §171,700,000.00
¢0.00 ¢0.00
¢171,700,000.00" ¢171,700,000.00"
#45,600,000.00  ¢45,600,000.00
¢5,843,214.29 ¢5,843,214.29

¢0.00 ¢0.00
¢120,256,785.71  ¢120,256,785.71
$36,077,035.71 $36,077,035.71
$84,179,750.00 $84,179,750.00
$5,843,214.29 45,843,214.29
¢0.00 ¢0.00
$90,022,964.29 490,022,964.29

A esto se le llamma VAN al:

Tecnologico
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Afio 5

$171,700,000.00
¢o.00
¢171,700,000.00
45,600,000.00
#5,843,214.29
¢0.00
$120,256,785.71
¢36,077,035.71
$84,179,750.00
5,843,214.29

¢15,068,493.00
$72,033,928.57

¢0.00
¢177,125,385.86

18.00%

A continuacion se presentan los calculos ajustados al escenario pesimista con una

disminucion en las ventas a anuales de C 10.000.000.00 (Diez millones de colones).
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CEDULA DE INVERSION REQUERIDA, DEPRECIACION REQUERIDA LINEA RECTA Y VALOR DE RESCATE METODO CONTABLE

RUBRO

Ingresos

Costos

Utilidad

Gastos

Gastos no reembolsables (depreciacion)
Gastos por intereses

Utilidad antes de impuestos

Impuesto sobre la renta (tasa 30%)
Utilidad después de im puestos

Gastos no reembolsables (depreciacién)
Incremento en el capital de trabajo
Recuparacion en el capital de trabajo
Nueva inversion requerida
Recuperacion de la inversion
Amortizacién a la deuda

Flujo de efectivo normal

Cilculo del VAN
Se le resta el afio cero

Célculo de TIR

Afio 0 Afio 1

¢151,700,000.00

0.00
€151,700,000.00 "

{45,600,000.00

Afio 2

§151,700,000.00

¢0.00
$151,700,000.00 "

{145,600,000.00

Afio 3 Afio 4

§151,700,000.00  §151,700,000.00

§0.00 {0.00
#151,700,000.00"  ¢1151,700,000.00

#45,600,000.00 #45,600,000.00'

{15,843,214.29
€0.00
€100,256,785.71
§30,077,035.71
¢70,179,750.00
{15,843,214.29
15,068,493.00

{102,250,000.00

fo.00 ¢0.00
-117,318,493.00  ¢76,022,964.29

18.00%

Flujos descontados

llustracion 31: Cdlculos Contemplando un Escenario Pesimista

7. Cuadro Resumen

15,843,214.29
0.00
¢100,256,785.71
30,077,035.71
¢70,179,750.00
15,843,214.29

¢0.00
$76,022,964.29

¢275,810,082
¢158,491,589

63.26%

¢5,843,214.29 5,843,214.29

§0.00 #0.00
#100,256,785.71 #100,256,785.71
¢30,077,035.71 ¢30,077,035.71
$70,179,750.00 $70,179,750.00
@5,843,214.29 5,843,214.29
#0.00 #0.00
476,022,964.29 476,022,964.29
Aesto se le llamma VAN al:

Tecnologico
de Costa Rica
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Afio 5

$151,700,000.00
0.00
$151,700,000.00
45,600,000.00
15,843,214.29
0.00
€100,256,785.71
§30,077,035.71
¢70,179,750.00
/5,843,214.29

$15,068,493.00
#72,033,928.57

¢0.00
163,125,385.86

18.00%

A continuacion se presente un cuadro resumen de los distintos escenarios analizados.
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TABLA RESUMEN
ESCENARIO VAN TIR
1. Proyecto (Sin financiamiento) ¢180,381,786.21 69.39%
2. Inversionista (Con financiamiento) ¢181,840,217.12 85.51%

3. Capacidad de pago (Se hace con base en el escenario 2 y
eliminando la recuperacién de la inversién requerida) ¢152,387,507.64 82.14%

4. Opimista (Si hizo aumentando ingresos del escenario 1, en
10.000.00) ¢202,271,983.36 75.49%

5. Pesimista (Si hizo disminuyendo ingresos del escenario 1, en
10.000.00) ¢158,491,589.07 63.26%

llustracion 32: Cuadro Resumen de los Resultados Obtenidos
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Capitulo IX

1. Conclusiones

A continuacidn se presentan las conclusiones del estudio.

1.1 El estudio de pre factibilidad concluye que el proyecto de la Plaza Gastrondmica
en el Playén del Rio Turrubares es financieramente viable. A traves de diferentes
escenarios analizados, se ha demostrado que el proyecto puede generar ingresos
suficientes para cubrir los costos de inversion y operativos, incluso en escenarios
pesimistas. La proyeccion de flujos de caja muestra un retorno positivo sobre la

inversion, lo que indica que el proyecto es rentable sin y con financiamiento.

1.2 La implementacion de la Plaza Gastrondmica contribuira significativamente al
desarrollo economico y social de la region de Turrubares. Se espera que el
proyecto genere empleo, fomente el turismo y promueva el desarrollo de
infraestructuras locales. Esto no solo beneficiara a los inversores, sino también a
la comunidad local, proporcionando oportunidades econdmicas adicionales y

mejorando la calidad de vida en la zona.

1.3 Desde una perspectiva técnica y legal, el proyecto cumple con todos los requisitos
necesarios para su desarrollo. Los estudios realizados han demostrado que no
existen impedimentos ambientales ni legales significativos que puedan

obstaculizar la construccion y operacion de la Plaza Gastronomica. Ademas, se
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han identificado y planificado todas las inversiones necesarias para cumplir con

las regulaciones locales y nacionales.

1.4 El andlisis de mercado ha revelado una demanda significativa por las Amenidades
que ofrecerd la Plaza Gastron6mica. Las encuestas y entrevistas realizadas
indican que tanto los residentes locales como los turistas muestran un interés
considerable en los servicios y productos que se propondran, lo que asegura un

flujo constante de clientes potenciales.

2. Recomendaciones

A continuacion se presentan las recomendaciones del estudio

1.1 Para maximizar el éxito del proyecto, se recomienda implementar una robusta
estrategia de marketing que incluya publicidad en medios locales y redes
sociales, promociones especiales y alianzas con operadores turisticos. Estas
estrategias ayudaran a atraer a un mayor nimero de visitantes y a posicionar

la Plaza Gastronomica como un destino preferido en la region.

1.2 Es crucial establecer un sistema de monitoreo y control que permita evaluar
continuamente el desempefio del proyecto. Esto incluye el seguimiento de los

ingresos, gastos operativos y la satisfaccion del cliente. Un control eficaz
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permitird realizar ajustes oportunos para mantener la rentabilidad y la calidad

del servicio.

1.3 Se recomienda diversificar los servicios ofrecidos en la Plaza Gastronomica
para incluir actividades recreativas y culturales que atraigan a diferentes
segmentos del mercado. Esto no solo aumentard el atractivo del proyecto, sino

que también contribuiré a la generacién de ingresos adicionales.

1.4 Adoptar practicas sostenibles es esencial para el éxito a largo plazo del
proyecto. Implementar medidas de mitigacion ambiental, como el uso de
energia renovable, reciclaje y gestion adecuada de residuos, no solo cumplira
con las regulaciones legales, sino que también mejorard la imagen del

proyecto ante la comunidad y los visitantes.
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Cotizaciones de Distintas Empresas Constructoras sobre las Obras a Realizar y
la Instalacion de los Mddulos por Adquirir



CONSTRUCTORA KYLCSA DEL PACIFICO LIMITADA

' e - Cedula Juridica: 3-102-763576 H Hp
K L CSA iy Teléfonos: COtlzaCIOn
B6284334/70866345/45004614/89383265/87232702 N.° 1113

TU PROYECTO A OTRO NIVEL Correo! info@kylcsa.com

Contacto:

Empresa: LkC Arrendamientos S.A Fecha: 27/5/2024

Cedula Juridica: 3 101 360685

Teléfono: Proyecto:

Correo:

Direccién: Tiempo de Transporte:

O e Validez Oferta: 26/6/2024
Autor:

Mediante la cotizacion preseto los precios de Instalacion Hidroneumaticos y Cableado

Cantidad Unidad Descripcion Precio Unitario Total con IVA Total por producto + IVA
1 Und Tienda de conveniencia ¢ 1750000,00| € 227500,00| @ 1977500( € 1977 500,00
7 Und HPusms de comida pequeiios ('] 221238939 € 28761062 € 2500000| & 17 500 000,07
1 Und r&mﬁndela\ndo ¢ 2000000,00| € 260000,00| € 2260000( & 2 260 000,00
1 Und Tienda de regales y souvenirs ¢ 1750000,00| € 227500,00( ¢ 1977500 € 1977 500,00
1 Und Restaurante comidas tipicas ¢ 4000000,00| € 520000,00( ¢ 4520000| 4520 000,00
1 Und Caseta de vigilancia ¢ 500000,00| € 6500000 ¢ 565000| @ 565 000,00
1 Und Bodega de materiales ¢ 500000,00| € 65000,00| € 565000 & 565 000,00
A Und Pargueo ¢ 2500000,00/ ¢ 32500000 ¢ 2825000| ¢ 2 825 000,00
1 Und Servicios Sanitarios y Duchas ¢ 7500000,00| € 975000,00| ¢ 8475000| ¢ 8475 000,00
1 Und Estaci6n de tours y loteria ¢ 750000,00| € 97500,00( € 847500| ¢ 847 500,00
Total ¢ 41512 500,07
Cuentas Bancarias
Banco Nacional

IBAN COLONES CR36015125420010011935
IBAN DOLARES CR07015125420020005203
Banco Promerica

IBAN COLONES CR72011610300029489558
IBAN DOLARES CR62011610400029489636




TU PROYECTO A OTRO NIVEL

CONSTRUCTORA KYLCSA DEL PACIFICO LIMITADA

e Cedula Juridica: 3-102-763576 Cotizacion
: » Teléfonos:
86084334/70866345/45004614/89383265/87232702 N.° 1114

Correo: info@kylcsa.com

Contacto:

Empresa: LkC Arrendamientos SA
Cedula Juridica: 3 101 360685
Teléfono:

Correo:

Direccién:

Lugar de entrega:

Mediante esta cotizacion adjunto

Fecha: 27/5/2024
Proyecto:

Tiempo de Transporte:

Validez Oferta: 26/6/2024

Autor:
los precios de Unidades Modulares “

Cantidad Unidad Descripcion Precio Unitario Total con IVA  Total por producto + IVA
1 Und Tienda de conveniencia ¢ 5000000,00| € 650000,00| € 5650000 5 650 000,00
7 Und Puestos de comida pequefios ('] 250000,00| € 3250000 ¢ 282500| € 1977 500,00
1 Und Tienda de regales y souvenirs ¢ 2500000,00| € 325000,00| ¢ 2825000| € 2825 000,00
1 Und Restaurante comidas tipicas ¢ 5000 000,00| € 650000,00| € 5650000| € 5650 000,00
1 Und Caseta de vigilancia ¢ 3500000,00| € 455000,00| € 3955000| € 3955 000,00
1 Und Ww de materiales [ 5000000,00| € 650000,00| € 5650000| € 5650 000,00
1 Und Servicios Sanitarios y Duchas 4 6000000,00| € 780000,00| € 6780000| € 6 780 000,00
1 Und im de tours y loteria ¢ 2500000,00)| € 325000,00| € 2825000| ¢ 2 825 000,00
Total ¢ 35 312 500,00
Cuentas Bancarias
Banco Naclonal

IBAN COLONES CR36015125420010011935
IBAN DOLARES CR07015125420020005203

Banco Promerica

IBAN COLONES CR72011610300029489558
IBAN DOLARES CR62011610400029489636




COHS"UtaI S,a Ing.Rolando Solano R.  Telefax: 2560-2548 Celular 8390-61-94  Heredia-Costa Rica

San José, 26 de abril del 2024

LKC ARRENDAMIENTOS S.A.
Alonso Salazar Rodriguez

Estimado sefior:
Por medio de la presente me permito brindarle oferta formal para la realizacion de los

siguientes trabajos:

La oferta incluye lo siguiente:

1-Adecuacion de contenedores de area de mini super o tienda de conveniencia. El
costo sera de 7.950.000 colones.

2-Adeacuacion de 7 contenedores para funcionar como locales comerciales. El costo
sera de 36.125.000 colones.

3-Adecuacion de area de estacion de lavado. El costo sera de 2.200.000 colones.
4-Adecuacion de area de parqueo. El costo sera de 3.275.000 colones.

5- Adecuacion de contenedor para funcionar como caseta de administracion. El costo
sera de 18.000.000 colones.

6- Adecuacion de contenedor para funcionar como area de servicios sanitarios y
duchas. El costo sera de 15.500.000 colones.

7- Adecuacion de contenedor para funcionar como caseta de vigilancia. El costo sera
de 4.100.000 colones.



const’utal S,a Ing.Rolando Solano R.  Telefax: 2560-2548 Celular 8390-61-94  Heredia-Costa Rica

9-El monto de la oferta total es de 87.150.000 (Ochenta y Siete millones ciento
cincuenta mil colones exactos).

10-La forma de pago serd 50% al inicio del trabajo.
11-La valides de la oferta es por 7 dias naturales.
12-El plazo de entrega es de 60 dias habiles.

13-El inicio de las obras se podra coordinar tres dias después de tener la orden de
compra.
Firmado digitalmente
ROLANDO por ROLANDO SOLANO

SOLANO ROMERO (FIRMA)
Fecha: 2024.05.27
ROMERO (FIRMA) 22:51:26 -06'00'
Atentamente
Ing. Rolando Solano Romero
Gerente Construtal S.A.



ZUMCO

CONSTRUCTORA

27 de mayo de 2024
Oferta 1445-2024

REFERENCIA

“OBRAS MODULARES”

Estimados sefiores (es):LkC Arrendamientos S.A.

Por este medio me permito presentar la oferta formal para realizar los trabajos en referencia.
A continuacion, se detalla el alcance del trabajo, asi como la oferta econémica formal.

Yo, José Andrés Zumbado Chaves, mayor, casado, Ingeniero Civil, cédula de identidad 2-
0557-0155 actuando en mi caracter de apoderado generalisimo de la firma ZUMBADO
CONSTRUCCIONES S.A. Cédula Juridica 3-101-535477, habiendo examinado
cuidadosamente los planos, revisado los detalles en sitio y las especificaciones técnicas, estoy
de acuerdo en sujetarme a ellos y habiendo examinado las condiciones que le afectan, hago
propuesta formal para la realizacién de los trabajos.

Teléfono vy correo electronico al que se le puede contactar.

Correo electronico: jzumbado@zumcocr.com
Numero de teléfono Oficina: 2458-2000/2458-2003/2458-2004
NUmero de teléfono: 8884-5860

Forma de pago y adelanto.

La forma de pago se establece por medio de un adelanto contra firma de contrato del 15% y
el saldo se manejara contra avance de obra, el cual serd medido en sitio bisemanalmente por
ambas partes.

Plazo de entregay vigencia.

Para la construccion de las oficinas parroquiales de Tacares sera de 4 meses, contados a
partir de una semana después de la firma del contrato.

Esta oferta tiene una vigencia de 30 (treinta) dias naturales a partir de la fecha de
presentacion de la oferta.

‘. (506) 2458-2000 / 2458-2003 / 2458-2004 "-E? WWW.ZUMCOoCr.com @Alajuela, Costa Rica -
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CONSTRUCTORA

Monto de la oferta es de:

| HIDRONEUMATICAS/ELECTRICAS/CABLEADO ESTRUCTURADOS Y |

Descripcion Cantidad Instalaciones
Tienda de conveniencia 1 und $3.500,00
Puestos de comida pequefnos 7 und $5.000,00
Estacion de lavado 1 und $4.000,00
Tienda de regales y souvenirs 1 und $3.500,00
Restaurante comidas tipicas 1 und $8.000,00
Caseta de vigilancia 1 und $1.000,00
Bodega de materiales 1 und $1.000,00
Parqueo 1 und $5.000,00
Servicios Sanitarios y Duchas 1 und $15.000,00
Estacion de tours y loteria 1 und $1.500,00
Sub-Total $47.500,00
IVA $6.175,00
Total $53.675,00

Monto en letras: cincuenta y tres mil seiscientos setenta y cinco délares americanos.

‘. (506) 2458-2000 / 2458-2003 / 2458-2004 "-E? WWW.ZUMCOoCr.com @Alajuela, Costa Rica -



ZUMCO

CONSTRUCTORA

INVERSION EN LAS UNIDADES MODULARES

Descripcién Cantidad Instalaciones
Tienda de conveniencia 1 und $10.000,00
Puestos de comida pequenos 7 und $5.000,00
Estacién de lavado 1 und $0,00
Tienda de regales y souvenirs 1 und $5.000,00
Restaurante comidas tipicas 1 und $10.000,00
Caseta de vigilancia 1 und $7.000,00
Bodega de materiales 1 und $10.000,00
Parqueo 1 und $0,00
Servicios Sanitarios y Duchas 1 und $12.000,00
Estacion de tours y loteria 1 und $5.000,00
Sub-Total $64.000,00
IVA $8.320,00
Total $72.320,00

Monto en letras: setenta y dos mil trecientos veinte délares americanos.

Quedo en la mejor disponibilidad de hacer de su proyecto una realidad.

Sin mas,
JOSE ANDRES Firmado digitalmente por JOSE
ANDRES ZUMBADO CHAVES
ZUMBADO CHAVES i
(FIRMA) Fecha: 2024.05.27 17:24:42 -06'00'

Ing. José A. Zumbado Chaves.
Cedula. 2-0557-0155
ZUMBADO CONSTRUCCIONES S.A.

Cedula Juridica. 3-101-535477

‘. (506) 2458-2000 / 2458-2003 / 2458-2004 "-E? WWW.ZUMCOoCr.com @Alajuela, Costa Rica -
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Uso de Suelo del Inmueble



TURRUBARES

MUNICIPALIDAD DE TURRLIBARES
ORDENAMIENTO TERRITORIAL 7 USO DE SUELD MT- OT-US-0B1-2024 (R:ONID|C|ONADO

Miercoles 14 de mayo, 2024

PROPIETARIO: LKC Arrendamientos S.A
Cédula de identidad: 3-101360686

Numero Celular:88338624
GEORREFERENCIACION AREA ZONIFICACION COBERTURA CONSTRUCTIVA
CRTMO05 REGISTRAL m2
LAT: 442888 | LON: 1088517 2672 Zona con Fines 3
Urbaniticos

De acuerdo con la solicitud presentada, para el visto bueno del certificado de uso de suelo a la propiedad con numero
de plano catastro SJ-2164120-2019, parte de la finca con el Folio Real matricula 706845 ubicada 25 Este, 100 Norte
Iglesia Catolica de Lagunas Turrubares, para la cual desea conocer si en la zona y para el inmueble descrito, es
factible acreditar el uso debido para la actividad de Parqueo y Cabafia. De acuerdo con lo descrito en la solicitud y
en el plano catastrado, se le indica que es NO CONFORME CONDICIONADO, lo anterior en cumplimiento de la
normativa nacional y segun revision del caso en particular.

NATURALEZA DEL | Solar.
INMUEBLE
RETIRO FRONTAL O | 9.00 metros desde linea de centro de la calle publica, en la seccion que enfrente una
ANTEJARDIN calle publica de caracter Municipal y Segun alineamiento otorgado por el MOPT en la
seccion que enfrente una calle publica de caracter Nacional, en caso de servidmbre
agricola o servidumbre de paso, el retiro no aplica.
No se exigira cuando el material de la pared en la respectiva colindancia sea
incombustible y no tenga ventana o linternilla, en caso contrario se exige:

Cuando la construccion sea de 1 piso ......... 1,50m

RETIRO LATERAL | Cuando la construccién sea de 2 pisos ......... 3,00m
Por cada piso adicional debe agregarse 1,00m de retiro lateral, hasta un maximo de
10,00m de retiro.
Toda reparacion, remodelacion o ampliacion de edificaciones, debe cumplir con el retiro
lateral.

No se exigira cuando el material de la pared en la respectiva colindancia sea
incombustible y no tenga ventana o linternilla, en caso contrario se exige:

Con tapia Sin tapia
Cuando la construccion sea de 1 piso ......... 1,50m ... 3,00m
Cuando la construccion sea de 2 pisos ......... 3,00m ........... 4,00m
RETIRO POSTERIOR | Mayor o igual a 3 pisos; debe debe agregarse 1,00m de retiro hasta un maximo de
15,00m de retiro.
Toda reparacion, remodelacidn o ampliacion de edificaciones, debe cumplir con el retiro
lateral.

MSc. ARDL NASRRA GESPEDES MARTINEZ., COORDINADORA, DRDENAMIENTO TERRITORIAL
nasrra.cespedes@turrubares.qo.cr / 2419-0445 Ext 106
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La altura de cualquier edificio no excedera una vez y media el ancho promedio de la
ALTURA calle a la que enfrenta segun el Capitulo V.2. Altura del Reglamento a la Ley de
Construcciones

Por lo tanto, esta Municipalidad envista que lo solicitado es NO CONFORME CONDICIONADO, se deniega el el
visto bueno quedando el uso del suelo CONDICIONADO debiendo solicitar los persimos respectivos
municipales de la obras realizadas de Movimientos de Tierra, relleno, permisos respectivos por corta de
arboles al margen del area de proteccién del Rio y documentacién respectiva que muestre el cumplimiento
de las normas y leyes vigentes. La propiedad se encuentra en zona de Riesgo por lo que debe de considerar
lo indicado eninform CNE-UIAR-INF-0431-2024, de la comision Nacional de Prevencién de Riesqgos y
Atencidn de Emergencias Esta resolucion queda sujeta también al cumplimiento de las siguientes
restricciones y disposiciones urbanisticas/ambientales:

|.  Segun los mapas de amenaza natural de la C.N.E. el terreno se encuentra en zona de riesgo de
inundacion por lo que no se puede otorgar el visto bueno para la actividad de construcciones sin
los estudios previos correspondientes.

ll.  Segun el informe IAR-INF-0145-2017 de la Comision Nacional de Prevencion de Riesgos y Atencion de
Emergencias Unidad de Investigacién y Anélisis del Riesgo (CNE), se determina lo siguiente:
‘La marcacion del cauce del rio Turrubares, esta sujeta a cambios, dado que a futuro es factible que
cambie o retome sectores que actualmente no estan expuestos y que sean impactados”, por lo que
es responsabilidad de la Municipalidad, mediante el documento de uso de suelo, prevenir al propietario del
inmueble ante los potenciales riesgos que presenta la realizacion de actividades que no cuenten con los
estudios correspondientes de mitigacion de riesgos.
“Para estos casos particulares, le corresponde a la Municipalidad de Turrubares y al Ministerio de
Salud, aplicar lo que establece la normativa actual y de regular el uso de los inmuebles en virtud de
que se encuentran dentro de la franja de proteccion (Ley Forestal) de alta vulnerabilidad por
inundacion”.

lIl.  Segun informes DPM-INF- 1256-2010, CNE-UIAR-INF-0423-2021, de la Comision Nacional de Prevencion
de Riesgos y Atencion de Emergencias Unidad de Investigacion y Analisis del Riesgo (CNE), se determina
lo siguiente:

“...Es muy factible y de acuerdo con los procesos que se han dado, que, ante eventos extraordinarios
nuevamente sean inundadas o erosionados partes de estos, tal y como se ha dado en los ultimos afios.

Por lo tanto, se establece que existe una vulnerabilidad alta en el area donde se ubican la parte comercial,
donde es factible a futuro problemas de erosion lateral y anegamientos importantes, ya sea, por la quebrada
aledafia o por el mismo rio Turrubares, debido a eventos extremos que afecten la regién o el territorio
nacional...”

En vista de lo anterior, y teniendo en cuenta que el terreno se encuentra afectado por la ley forestal, se le
informa que, para cualquier actividad a realizar en este inmueble, se requiere el alineamiento
correspondiente del INVU.

MSc. ARDL NASRRA GESPEDES MARTINEZ., COORDINADORA, DRDENAMIENTO TERRITORIAL
nasrra.cespedes@turrubares.qo.cr / 2419-0445 Ext 106
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IV.  El terreno presenta una pendiente topografica promedio del % por lo que debe estudiarse por parte de un
profesional en la materia, el manejo y salida de las aguas pluviales, desagies y drenajes a la via publica,
sobre todo si el terreno se encuentra bajo el nivel de la via publica.

V. Sl el Inmueble presenta una pendiente superior al 25% debera contar con estudio de estabilizacion de
taludes, realizado por un profesional en la materia.

VI.  Eluso actual de la propiedad es SOLAR.

VII. Al no existir alcantarillado pluvial ni alcantarillado sanitario en el lote, debera contar con el visto bueno del
Ministerio de Salud en lo que respecta al adecuado disefio del sistema de disposiciéon de aguas tanto
residuales como pluviales, en caso de pretender realizar alguna construccion.

VIIl.  Desfogue pluvial: después de los 500m2 de construccion, se debera tramitar la autorizacién de desfogue
pluvial.

IX.  No existe amenaza directa segun mapa de amenazas y Peligros Naturales de la CNE.

X.  Slexiste evidencia que el inmueble se puede ver afectado por la existencia de cuerpos de agua, por lo que,
en caso de realizar una obra constructiva, el inmueble Sl se ve afectado por la Ley Forestal N°7575 y su
Reglamento, por lo que Sl requiere alineamiento del INVU. Ademas, en caso de requerir la autorizacion de
obras en los cauces de dichos cuerpos de agua debera contar con el estudio técnico y el aval de Direccion
de Aguas de MINAE.

Xl.  Se recomienda que el profesional responsable que contemplen tenga conocimientos sobre el tema de
vulnerabilidad y riesgos de la zona al igual que de los informes técnicos emitidos por CNE.

EL PRESENTE USO DE SUELO NO CERTIFICA LA DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS BASICOS, POR LO QUE,
PARA OBTENER UNA LICENCIA CONSTRUCTIVA DEBERA PRESENTAR LA DISPONIBILIDAD DE AGUA
POTABLE Y DE CORRIENTE ELECTRICA, EMITIDAS POR UN PRESTATARIO DEL SERVICIO, SEGUN LO
ESTABLECIDO EN LA NORMATIVA VIGENTE.

NORMATIVA ATINENTE A ESTA RESOLUCION

Ley de Construcciones N°833 y sus Reformas.

Ley Forestal N°7575 y su Reglamento.

Ley N° 7600 su Reglamento y Reformas.

Codigo Municipal Ley N°7794.

Ley N°5060 General de Caminos Publicos.

Ley N°4240 de Planificacion Urbana.

Ley N°7933 Reguladora de la Propiedad en Condominio y su Reglamento.

Reglamento General de Seguridad e Higiene de Trabajo, del Ministerio de Trabajo y Bienestar Social y sus
reformas.

MSc. ARDL NASRRA GESPEDES MARTINEZ., COORDINADORA, DRDENAMIENTO TERRITORIAL
nasrra.cespedes@turrubares.qo.cr / 2419-0445 Ext 106
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Cadigo de Instalaciones Hidraulicas y Sanitarias en Edificaciones, Edicion 2017.

Reglamento de Aprobacion de Sistemas de Tratamiento de Aguas Residuales, Decreto Ejecutivo N° 39887-S-
MINAE
Reglamento de Vertido y Retso de Aguas Residuales N° 33601-MINAE-S, y sus reformas.

Ley N° 7779 de Uso, Manejo y Conservacion de Suelos y su Reglamento.

Ley N°8294 Tarifa de Impuestos Municipales del Canton de Turrubares y su Reglamento.

Ley para la Gestion Integral de Residuos N° 8839.

Ley N°9047 Regulacion y Comercializacion de Bebidas con Contenido Alcoholico y su Reglamento.

Ley General de Salud: Las excretas, las aguas negras y las servidas deberan ser eliminadas adecuada y
sanitariamente, mediante un sistema de tratamientos de aguas aprobadas por el AyA y Ministerio de Salud.
Ademas de Reglamentos y normativa conexa.

El proyecto debe ser revisado y avalado por las instituciones competentes y segun corresponda: MOPT, Direccidn
General de Aviacion Civil, MAG, Acueducto respectivo, Ministerio de Salud, SETENA, ICODER, Ministerio de
Cultura, Juventud y Deporte, Ministerio de Justicia-Control y Calificacion de Espectaculos Publicos, ACAM
Asociacion de Autores y Compositores Musicales de Costa Rica, SUTEL, RECOPE, ICE, Colegio Federado de
Ingenieros y Arquitectos, Direccion de Geologia y Minas del MINAE, Instituto Nacional de Vivienda y
Urbanismo(INVU), Ministerio de Agricultura y Ganaderia, Ministerio de Educacion Publica, MEP y otros. Ademas,
debe contar con las condiciones necesarias para el desarrollo del proyecto constructivo a saber
disponibilidad de agua, disponibilidad eléctrica etc. A la vez, de ser necesario deberan de realizar todos los
analisis o estudios de tipo ambiental, econémico, vial, patrimonial, de contaminacién sénica, de afectaciones,
de infraestructura, de mecanica de suelos, de escorrentia, de riesqos naturales, de transporte publico, de
disponibilidad de servicios, etc. de requerirlos.

Le aclaro que el certificado de uso de suelo de acuerdo a lo dictado por la Procuraduria General de la Republica, es
meramente declarativo en el sentido que se limita a acreditar un hecho o situacion juridica sin crearla, la
administracién local acredita la conformidad o no del uso con lo establecido en la zonificacion respectiva, pero no
otorga un permiso de construccidn, sino que solamente acredita cual es el uso debido segun lo establecido
reglamentariamente, y se han de emitir tomando en cuenta, en primer lugar, lo que al respecto disponen las leyes y
sus reglamentos sobre la materia, particularmente, lo que dispone la Ley de Construcciones, el Reglamento de
Construcciones del INVU, la Ley de Planificacion Urbana N°4240, Reglamento para el Control Nacional de
Fraccionamientos y Urbanizaciones y la Ley N° 7933 Reguladora de la Propiedad en Condominio y su Reglamento.
Esta es la normativa basica por aplicar por las municipalidades que no cuentan con plan regulador local ni regional
al momento de certificar el uso del suelo permitido en relacidén con un determinado terreno. De ahi que ese certificado
sea exigible como uno de los requisitos necesarios para que el ente municipal emita la respectiva autorizacion para
construir o para emitir una licencia que le permita ejercer determinada actividad, es decir para dictar un acto
administrativo que, si crea derechos subjetivos, dictamen 113 del 18/03/2005 de la PGR. Se le recuerda que,
asimismo, el presente uso de suelo no autoriza el inicio de ninguna actividad o a iniciar actividades lucrativas.
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El presente uso de suelo tiene una de vigencia de UN ANO, pasado este tiempo quedara sin efecto, debiendo de
solicitar uno nuevo. De acuerdo con el articulo 162 del Codigo Municipal. Contra esta resolucién, cabran los recursos
de revocatoria y apelacion dentro de un plazo de cinco dias habiles a partir de su notificacion.

Sin mas por el momento,

NASRRA DANITZA
CESPEDES MARTINEZ
(FIRMA)

Municipalidad de
Turrubares

2024.05.15 15:21:44 -06'00'

Upn
2

Msc. Arg. Nasrra Céspedes Martinez
Ordenamiento Territorial, Municipalidad de Turrubares.
C.c Archivo
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TURRUBARES

MUNICIPALIDAD DE TURRLIBARES
ORDENAMIENTO TERRITORIAL 7 USO DE SUELD MT- OT-US-DB0-2024 (R:ONID|C|ONADO

Miercoles 14 de mayo, 2024

PROPIETARIO: LKC Arrendamientos S.A
Cédula de identidad: 3-101360685

Numero Celular:88338624
GEORREFERENCIACION AREA ZONIFICACION COBERTURA CONSTRUCTIVA
CRTMO05 REGISTRAL m2
LAT: 442937 | LON: 1088500 7500 Zona con Fines 3
Urbaniticos

De acuerdo con la solicitud presentada, para el visto bueno del certificado de uso de suelo a la propiedad con numero
de plano catastro SJ-2165817-2019, parte de la finca con el Folio Real matricula 706844 ubicada 25 este, 100 Norte
iglesia Catolica de Lagunas Turrubares, para la cual desea conocer si en la zona y para el inmueble descrito, es
factible acreditar el uso debido para la actividad de Bafos y Minisuper. De acuerdo con lo descrito en la solicitud
y en el plano catastrado, se le indica que es NO CONFORME CONDICIONADO, lo anterior en cumplimiento de la
normativa nacional y segun revision del caso en particular.

NATURALEZA DEL | Solar.
INMUEBLE
RETIRO FRONTAL O | 9.00 metros desde linea de centro de la calle publica, en la seccion que enfrente una
ANTEJARDIN calle publica de caracter Municipal y Segun alineamiento otorgado por el MOPT en la
seccion que enfrente una calle publica de caracter Nacional, en caso de servidmbre
agricola o servidumbre de paso, el retiro no aplica.
No se exigira cuando el material de la pared en la respectiva colindancia sea
incombustible y no tenga ventana o linternilla, en caso contrario se exige:

Cuando la construccion sea de 1 piso ......... 1,50m

RETIRO LATERAL | Cuando la construccién sea de 2 pisos ......... 3,00m
Por cada piso adicional debe agregarse 1,00m de retiro lateral, hasta un maximo de
10,00m de retiro.
Toda reparacion, remodelacion o ampliacion de edificaciones, debe cumplir con el retiro
lateral.

No se exigira cuando el material de la pared en la respectiva colindancia sea
incombustible y no tenga ventana o linternilla, en caso contrario se exige:

Con tapia Sin tapia
Cuando la construccion sea de 1 piso ......... 1,50m ... 3,00m
Cuando la construccion sea de 2 pisos ......... 3,00m ........... 4,00m
RETIRO POSTERIOR | Mayor o igual a 3 pisos; debe debe agregarse 1,00m de retiro hasta un maximo de
15,00m de retiro.
Toda reparacion, remodelacidn o ampliacion de edificaciones, debe cumplir con el retiro
lateral.
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La altura de cualquier edificio no excedera una vez y media el ancho promedio de la
ALTURA calle a la que enfrenta segun el Capitulo V.2. Altura del Reglamento a la Ley de
Construcciones

Por lo tanto, esta Municipalidad envista que lo solicitado es NO CONFORME CONDICIONADO, se deniega el el
visto bueno quedando el uso del suelo CONDICIONADO debiendo solicitar los persimos respectivos
municipales de la obras realizadas de Movimientos de Tierra, relleno, permisos respectivos por corta de
arboles al margen del area de proteccién del Rio y documentacién respectiva que muestre el cumplimiento
de las normas y leyes vigentes. La propiedad se encuentra en zona de Riesgo por lo que debe de considerar
lo indicado eninform CNE-UIAR-INF-0431-2024, de la comision Nacional de Prevencién de Riesqgos y
Atencidn de Emergencias Esta resolucion queda sujeta también al cumplimiento de las siguientes
restricciones y disposiciones urbanisticas/ambientales:

|.  Segun los mapas de amenaza natural de la C.N.E. el terreno se encuentra en zona de riesgo de
inundacion por lo que no se puede otorgar el visto bueno para la actividad de construcciones sin
los estudios previos correspondientes.

ll.  Segun el informe IAR-INF-0145-2017 de la Comision Nacional de Prevencion de Riesgos y Atencion de
Emergencias Unidad de Investigacién y Anélisis del Riesgo (CNE), se determina lo siguiente:
‘La marcacion del cauce del rio Turrubares, esta sujeta a cambios, dado que a futuro es factible que
cambie o retome sectores que actualmente no estan expuestos y que sean impactados”, por lo que
es responsabilidad de la Municipalidad, mediante el documento de uso de suelo, prevenir al propietario del
inmueble ante los potenciales riesgos que presenta la realizacion de actividades que no cuenten con los
estudios correspondientes de mitigacion de riesgos.
“Para estos casos particulares, le corresponde a la Municipalidad de Turrubares y al Ministerio de
Salud, aplicar lo que establece la normativa actual y de regular el uso de los inmuebles en virtud de
que se encuentran dentro de la franja de proteccion (Ley Forestal) de alta vulnerabilidad por
inundacion”.

lIl.  Segun informes DPM-INF- 1256-2010, CNE-UIAR-INF-0423-2021, de la Comision Nacional de Prevencion
de Riesgos y Atencion de Emergencias Unidad de Investigacion y Analisis del Riesgo (CNE), se determina
lo siguiente:

“...Es muy factible y de acuerdo con los procesos que se han dado, que, ante eventos extraordinarios
nuevamente sean inundadas o erosionados partes de estos, tal y como se ha dado en los ultimos afios.

Por lo tanto, se establece que existe una vulnerabilidad alta en el area donde se ubican la parte comercial,
donde es factible a futuro problemas de erosion lateral y anegamientos importantes, ya sea, por la quebrada
aledafia o por el mismo rio Turrubares, debido a eventos extremos que afecten la regién o el territorio
nacional...”

En vista de lo anterior, y teniendo en cuenta que el terreno se encuentra afectado por la ley forestal, se le
informa que, para cualquier actividad a realizar en este inmueble, se requiere el alineamiento
correspondiente del INVU.
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IV.  Elterreno presenta una pendiente topogréafica promedio del 3% por lo que debe estudiarse por parte de un
profesional en la materia, el manejo y salida de las aguas pluviales, desagies y drenajes a la via publica,
sobre todo si el terreno se encuentra bajo el nivel de la via publica.

V. Sl el Inmueble presenta una pendiente superior al 25% debera contar con estudio de estabilizacion de
taludes, realizado por un profesional en la materia.

VI.  Eluso actual de la propiedad es SOLAR.

VII. Al no existir alcantarillado pluvial ni alcantarillado sanitario en el lote, debera contar con el visto bueno del
Ministerio de Salud en lo que respecta al adecuado disefio del sistema de disposiciéon de aguas tanto
residuales como pluviales, en caso de pretender realizar alguna construccion.

VIIl.  Desfogue pluvial: después de los 500m2 de construccion, se debera tramitar la autorizacién de desfogue
pluvial.

IX.  No existe amenaza directa segun mapa de amenazas y Peligros Naturales de la CNE.

X.  NO existe evidencia que el inmueble se puede ver afectado por la existencia de cuerpos de agua, por lo
que, en caso de realizar una obra constructiva, el inmueble NO se ve afectado por la Ley Forestal N°7575
y su Reglamento, por lo que NO requiere alineamiento del INVU. Ademas, en caso de requerir la autorizacién
de obras en los cauces de dichos cuerpos de agua debera contar con el estudio técnico y el aval de Direccion
de Aguas de MINAE.

Xl.  Se recomienda que el profesional responsable que contemplen tenga conocimientos sobre el tema de
vulnerabilidad y riesgos de la zona al igual que de los informes técnicos emitidos por CNE.

EL PRESENTE USO DE SUELO NO CERTIFICA LA DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS BASICOS, POR LO QUE,
PARA OBTENER UNA LICENCIA CONSTRUCTIVA DEBERA PRESENTAR LA DISPONIBILIDAD DE AGUA
POTABLE Y DE CORRIENTE ELECTRICA, EMITIDAS POR UN PRESTATARIO DEL SERVICIO, SEGUN LO
ESTABLECIDO EN LA NORMATIVA VIGENTE.

NORMATIVA ATINENTE A ESTA RESOLUCION

Ley de Construcciones N°833 y sus Reformas.

Ley Forestal N°7575 y su Reglamento.

Ley N° 7600 su Reglamento y Reformas.

Codigo Municipal Ley N°7794.

Ley N°5060 General de Caminos Publicos.

Ley N°4240 de Planificacion Urbana.

Ley N°7933 Reguladora de la Propiedad en Condominio y su Reglamento.

Reglamento General de Seguridad e Higiene de Trabajo, del Ministerio de Trabajo y Bienestar Social y sus
reformas.
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Cadigo de Instalaciones Hidraulicas y Sanitarias en Edificaciones, Edicion 2017.

Reglamento de Aprobacion de Sistemas de Tratamiento de Aguas Residuales, Decreto Ejecutivo N° 39887-S-
MINAE
Reglamento de Vertido y Retso de Aguas Residuales N° 33601-MINAE-S, y sus reformas.

Ley N° 7779 de Uso, Manejo y Conservacion de Suelos y su Reglamento.

Ley N°8294 Tarifa de Impuestos Municipales del Canton de Turrubares y su Reglamento.

Ley para la Gestion Integral de Residuos N° 8839.

Ley N°9047 Regulacion y Comercializacion de Bebidas con Contenido Alcoholico y su Reglamento.

Ley General de Salud: Las excretas, las aguas negras y las servidas deberan ser eliminadas adecuada y
sanitariamente, mediante un sistema de tratamientos de aguas aprobadas por el AyA y Ministerio de Salud.
Ademas de Reglamentos y normativa conexa.

El proyecto debe ser revisado y avalado por las instituciones competentes y segun corresponda: MOPT, Direccidn
General de Aviacion Civil, MAG, Acueducto respectivo, Ministerio de Salud, SETENA, ICODER, Ministerio de
Cultura, Juventud y Deporte, Ministerio de Justicia-Control y Calificacion de Espectaculos Publicos, ACAM
Asociacion de Autores y Compositores Musicales de Costa Rica, SUTEL, RECOPE, ICE, Colegio Federado de
Ingenieros y Arquitectos, Direccion de Geologia y Minas del MINAE, Instituto Nacional de Vivienda y
Urbanismo(INVU), Ministerio de Agricultura y Ganaderia, Ministerio de Educacion Publica, MEP y otros. Ademas,
debe contar con las condiciones necesarias para el desarrollo del proyecto constructivo a saber
disponibilidad de agua, disponibilidad eléctrica etc. A la vez, de ser necesario deberan de realizar todos los
analisis o estudios de tipo ambiental, econémico, vial, patrimonial, de contaminacién sénica, de afectaciones,
de infraestructura, de mecanica de suelos, de escorrentia, de riesqos naturales, de transporte publico, de
disponibilidad de servicios, etc. de requerirlos.

Le aclaro que el certificado de uso de suelo de acuerdo a lo dictado por la Procuraduria General de la Republica, es
meramente declarativo en el sentido que se limita a acreditar un hecho o situacion juridica sin crearla, la
administracién local acredita la conformidad o no del uso con lo establecido en la zonificacion respectiva, pero no
otorga un permiso de construccidn, sino que solamente acredita cual es el uso debido segun lo establecido
reglamentariamente, y se han de emitir tomando en cuenta, en primer lugar, lo que al respecto disponen las leyes y
sus reglamentos sobre la materia, particularmente, lo que dispone la Ley de Construcciones, el Reglamento de
Construcciones del INVU, la Ley de Planificacion Urbana N°4240, Reglamento para el Control Nacional de
Fraccionamientos y Urbanizaciones y la Ley N° 7933 Reguladora de la Propiedad en Condominio y su Reglamento.
Esta es la normativa basica por aplicar por las municipalidades que no cuentan con plan regulador local ni regional
al momento de certificar el uso del suelo permitido en relacidén con un determinado terreno. De ahi que ese certificado
sea exigible como uno de los requisitos necesarios para que el ente municipal emita la respectiva autorizacion para
construir o para emitir una licencia que le permita ejercer determinada actividad, es decir para dictar un acto
administrativo que, si crea derechos subjetivos, dictamen 113 del 18/03/2005 de la PGR. Se le recuerda que,
asimismo, el presente uso de suelo no autoriza el inicio de ninguna actividad o a iniciar actividades lucrativas.
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El presente uso de suelo tiene una de vigencia de UN ANO, pasado este tiempo quedara sin efecto, debiendo de
solicitar uno nuevo. De acuerdo con el articulo 162 del Codigo Municipal. Contra esta resolucién, cabran los recursos
de revocatoria y apelacion dentro de un plazo de cinco dias habiles a partir de su notificacion.

Sin mas por el momento,

NASRRA DANITZA
CESPEDES MARTINEZ
(FIRMA)

Municipalidad de
Turrubares

2024.05.15 15:22:42 -06'00'

Msc. Arg. Nasrra Céspedes Martinez
Ordenamiento Territorial, Municipalidad de Turrubares.

C.c Archivo
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