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CAPITULO |

PROBLEMA DE INVESTIGACION



1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1.1 Antecedentes del problema

Esparza es el cantdon N°. 2 de Puntarenas,

posee una extension de 221,81 kilbmetros cuadrados, y limita al norte con el
distrito lero del cantén de Montes de Oro y con Zapotal distrito 12 del cantdén de
San Ramon. Al sur con los cantones de San Mateo, Orotina y Garabito; y al
suroeste con el Océano Pacifico. Al oeste con los cantones de Puntarenas y
Montes de Oro, y al este con los cantones de San Ramon y San Mateo.
(Municipalidad Esparza, 2014)

El estero de Mata Limén, se encuentra separado del mar mediante un cordén
litoral que también sirve de paso a la carretera que va al puerto de Caldera. Por
tradicion, este lugar junto con la comunidad de Tivives, es uno de los sitios de mayor
densidad residencial para estas unidades, dado el atractivo turistico que se le ha

caracterizado.

Contribuye también a efectuar distribuciones mas precisas sobre como y déonde
situar los desarrollos futuros de infraestructura diversa, lo cual permitira una
convivencia mas armonica entre las diferentes actividades que tendran su asiento en el
futuro. Entre otros aspectos, se logra con ello tomar decisiones mas acordes con las
capacidades reales de las tierras, para utilizar con mayor efectividad los recursos
naturales que poseen. Aporta a su vez directrices de ordenamiento con respecto al
potencial de recursos finitos como las aguas subterraneas, planteando estrategias de

uso y conservacion de las areas que conforman sus sectores de recarga.

Tomando en consideracion los beneficios que se adquieren con el desarrollo de
este proyecto en estas zonas, se contempla el hecho de que estratégicamente es un

punto de gran potencial dado sus atracciones naturales y culturales, ya que es de



importancia reconocer que el sector turistico es una rama del comercio que en Costa
Rica se encuentra en aumento, tanto nacional como internacional, por lo que el nivel de
demanda en el pais amerita ponerle atencion, se puede aprovechar atrayendo al
mercado en crecimiento, implementando nuevas tecnologias o practicas modernas, de
esta forma se propicia un marco para el incremento de la productividad de los factores

en estudio.

Un aspecto que sobresale de Mata Limon, es la gran cantidad de actividades
recreativas existentes para utilizar las tierras, tales como paseos en bote, pesca
deportiva, canopy, parapente, paracaidismo, surf, windsurf, kayak, snorkel, buceo,
paseo a caballo, vehiculo a todo terreno, catamaran, excursion a las playas, cascadas,
también observacion de animales como ballenas, delfines, tortugas marinas, aves
exoticas, cocodrilos y otros; dando a conocer grandes fortalezas que logran establecer

altas expectativas sobre la viabilidad y rentabilidad.

Debido al facil acceso al area de Caldera, se puede utilizar este elemento como
otro beneficio para la introduccion al segmento meta, manteniendo diferentes rutas
principales y alternas a disposicion, tales como la Ruta 27 (San José — Caldera), Ruta 1
Interamericana Norte (Liberia — Caldera) o Ruta 23 (San Ramén — Caldera), valorando

gue todas las rutas conectan con ciudades importantes y estratégicas.



1.1.2 Problematizacion del problema

Se implementaran diversas metodologias para desarrollar un proyecto de
cabinas enfocado en el turismo multinacional, ya que la zona de Mata Limon de
Esparza presenta condiciones ideales para el desarrollo turistico; no obstante, es
indispensable buscar informacién segura y confiable; para que el inversionista pueda
concretar la toma de decisiones adecuadas y con el menor riesgo posible, para
desarrollar un proyecto auto sostenible y determinar si es aceptable desde el punto de

vista viable y rentable.

Ademas, el estudio de este proyecto podra proveer a las comunidades
receptoras un medio para mejorar la calidad de vida, buscando incentivar un desarrollo
socioecondmico al crear beneficios por obras de bien comun, esto puede referirse a un
nivel material, moral, profesional e intelectual. Siempre teniendo en cuenta que el
derecho de los ciudadanos de la zona de Mata Limén tiene que aprovechar un estado
de oportunidades igualitarias, y no solo para un sector privilegiado de la sociedad; el

bienestar es comunitario y no individual.

Sin embargo, el reto fundamental es poner en marcha el proyecto empresarial
como una interesante opcién para el futuro, ya que se debe de abarcar todo el
conocimiento posible y las herramientas necesarias para que se convierta en un
proyecto emprendedor e innovador; esto puede generar controversias entre los
factores, como el pensamiento critico, la creatividad o la capacidad de comunicar y
actitudes claves como la confianza individual, el entusiasmo, la constancia y la

aceptacion al cambio.



1.1.3 Justificaciéon del problema

El turismo es un actor fundamental del proceso socioeconémico mediante la
creacion de puestos de trabajo, empresas del desarrollo de infraestructura y de los

ingresos generados por los turistas que son atraidos a la zona de Mata Limon.

La oportunidad de cautivar este clima de inversion en Costa Rica es favorable
para la inversion privada directa que es alta y da un impulso importante al crecimiento
econémico del pais. Todas las entidades y personas privadas, nacionales o
extranjeras, quieren establecer negocios propios y participar en todas las actividades
remuneradas de negocios que se encuentran con mayor demanda de la poblacion; y

gue representan una sustentable rentabilidad.

No obstante, se deben aumentar las capacidades para mejorar la calidad en la
ejecucion de proyectos de inversidn, construyendo un procedimiento de andlisis que se
debe desarrollar como apoyo a los diferentes actores: instituciones, centros
académicos, organismos de cooperacion, investigacion y planificadores. El propésito es
fortalecer las capacidades nacionales para comprender la importancia de los analisis

de riesgos en la inversion.

También, permiten generar acciones que faciliten la mejora de instrumentos y
técnicas de reduccion de la vulnerabilidad de riesgo, establecer estudios de casos para
la comprension y la aplicacion de los costos y beneficios; para alcanzar las condiciones
gue conducen a la incorporacion de la reduccidn y prevencion de riesgo en los estudios

de pre inversién de los proyectos.



1.2 FORMULACION DEL PROBLEMA

¢, Qué tan viable y rentable es un proyecto inmobiliario de cabinas en la zona de

Mata Limon de Esparza, para el afio 201772



1.3

13.1

OBJETIVOS

Se indica que

la tarea de fijar los objetivos, generales y especificos, del trabajo a desarrollar,
aclarando qué fines se considera posible alcanzar y concretarlos. Porque no
puede hacerse investigacion cientifica estudiando todo a la vez, sin ningun orden
ni disciplina y sin tener una idea, aunque sea aproximada, de lo que se ira a
alcanzar (Sabino C. 2014. Pag. 28)

Objetivo general

Es importante rescatar “Asi, los objetivos son los propésitos del estudio,

expresan el fin que pretende alcanzarse, por lo tanto, todo el desarrollo del trabajo de

investigacion se orienta a lograr estos objetivos” (Bernal, C, 2010. P4g. 97)

Los objetivos generales sirven para ‘resolver un problema en especial;, en tal

caso debe mencionarse cual es y de qué manera se piensa que el estudio ayudara a

resolverlo; otras tienen como objetivo principal probar una teoria o aportar evidencia

empirica en favor de ella” (Sampieri, 2014. Pag. 37)

Mencionando a la guia

El objetivo general forzosamente lleva a la conclusion principal de la
investigacion; debe ser alcanzable en el tiempo establecido y debe llevar a
resultados concretos. Ademas, debe incluir el verbo en infinitivo, los factores o
las variables, la poblacién, el lugar y el periodo; debe ser medible y observable.
No se incluyen preguntan, ni se redacta en forma negativa (Gonzales, L. 2017
pag.15)



El proposito de esta Tesis es utilizar todo conocimiento adquirido en la carrera
universitaria, para desarrollar un trabajo siguiendo, paso a paso, un método de
investigacion que se adapte al tipo de indagacion y se aplique al estudio, con base en
principios y fundamentos reales y concretos donde se pueda comprobar el alcance del
objetivo, y asi resolver el problema principal, el cual se determind ante el analisis de los
antecedentes, problematizacion vy justificacion del caso en estudio en la zona de Mata

Limon de Esparza; para dar como conclusion el siguiente objetivo general:

Analizar el nivel de viabilidad y rentabilidad para un proyecto de inversion

inmobiliario de cabinas en la zona de Mata Limén de Esparza, en el afio 2017



1.3.2 Objetivos especificos

El objetico especifico “es preciso determinar, en esta fase inicial del trabajo, los
objetivos basicos que persiguen nuestra investigacion, tarea que debe ser realizada

con rigurosidad y en forma explicita” (Sabino C. 2014. Pag. 62)

De manera que “deben formularse de forma que estén orientados al logro del
objetivo general, es decir, que cada objetivo especifico estd disefiado para lograr un
aspecto de aquel; y todos en su conjunto, la totalidad del objetivo general” (Bernal, C,

2010.pé4g. 96)

Al redactarlos, es habitual utilizar verbos y derivados del tipo: “describir”,

“‘determinar”, “demostrar”’, examinar”, “especificar’, “indicar”, analizar”, “estimar”,
‘comprar”, “valorar” y “relacionar” respecto de los conceptos o variables
incluidas. Evidentemente, los objetivos que se especifiguen deben ser
congruentes entre si. (Sampieri, 2014. Pag. 37)

Ante esta situacion, el objetivo general puede abarcar varios puntos estratégicos,
los cuales se enfocan en diferentes aspectos alrededor de la investigacién y hay que
destacar los mas importantes, ya que por su nivel de prioridad, cada uno de estos es
fundamental para conseguir el proposito de la Tesis en desarrollo. Al realizar un estudio
donde se concuerda segun el problema principal de la indagacion, a raiz del analisis
del nivel de viabilidad y rentabilidad para un proyecto inmobiliario de inversién en
cabinas en la zona de Mata Limén de Esparza en el afio 2017, se determinan a

continuacion cuales son los objetivos especificos que se deben de cumplir:
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Identificar los requisitos que deben cumplirse para desarrollar un proyecto
inmobiliario en la zona de Mata Limoén de Esparza.

Analizar la viabilidad operativa de un proyecto inmobiliario de cabinas en la zona
de Mata Limon

Evaluar la rentabilidad del proyecto de inversién de las cabinas en la zona de
Mata Limon.

Establecer una propuesta para el desarrollo del proyecto.
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1.4 ALCANCESY LIMITACIONES DEL PROBLEMA

1.4.1 Alcances

Se plantea un proyecto inmobiliario de inversidn en cabinas con base en el
aumento de la demanda de este tipo de servicio hacia el turismo en la zona de Mata
Limén de Esparza; para abarcar demandas nacionales e internacionales, dado el caso
en aprovechar las grandes cualidades del sector que se pueden utilizar para el
desarrollo del proyecto, el cual esta enfocado en cubrir las expectativas del usuario que
con frecuencia realiza viajes de descanso, placer y confort, buscando en comuin una

alternativa creativa e innovadora para el mercado meta.

Los resultados expuestos de forma general en el presente trabajo, permitiran no
solo cautivar al visitante, sino también formar parte del desarrollo de proyectos para
pequefias y medianas empresas, también llamadas pymes, asi como a las diferentes
organizaciones locales de la comunidad, para que estas puedan contar con un insumo
importante, que les permitira orientar sus acciones futuras y mejorar los procesos de
toma de decisiones en torno a proyectos y actividades a conseguir en el corto, mediano

y largo plazo.

Por consiguiente, se espera recuperar el capital a invertir o bien llegar a tener
una ganancia para quedar satisfechos con el hecho de alcanzar el objetivo de la
investigacion, ya que el proposito es poder solventar el problema en estudio
comprobando si la implementacion del proyecto inmobiliario es viable y rentable para
aplicarlo en el afio 2017; y confirmar si corresponde a un plan sostenible o productivo

en caso de hacerlo realidad.
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1.4.2 Limitaciones

El sondeo realizado para determinar el perfil de los turistas que visitan la zona es
aplicado en temporada baja, lo cual puede limitar la informacién obtenida y por razones
laborales o académicas no se podra adquirir informacion de la temporada alta, ademas
por los mismos motivos de distancia y horarios, no se realizaran los tramites
municipales, como por ejemplo la solicitud del uso de suelo, ya que son actos
presenciales en la Municipalidad de Esparza, la cual cuenta con atencion de lunes a

viernes de 7am a 4pm.

Se requiere de datos y fundamentos para ver si resulta atractivo y rentable el
negocio de implementar un proyecto inmobiliario de inversion en cabinas y si es auto
sostenible. Para la elaboraciéon del proyecto se necesitara de exactitud y precision en
los datos pronosticados, determinar la rentabilidad del negocio y conocer el tiempo de
retorno de la inversion; para poder con ello presentar la propuesta de plan de negocios
a los futuros inversionistas, y poder analizar la viabilidad del proyecto para proceder

con su ejecucion.

Si se busca algun tipo de préstamo o crédito para el financiamiento de la obra en
analisis para cubrir la inversion inicial, la mayoria de las tasas de interés son variables y
son establecidas bajo la tasa basica pasiva mas un porcentaje adicional que agrega el
ente bancario para generar ganancia; y como la tasa basica pasiva es un porcentaje
gue fluctia con tanta frecuencia, es dificil determinar con detalle cuéles van a ser las

cuotas a cancelar por cada mes.
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2.1 CONTEXTO HISTORICO

2.1.1 Ubicacion y localizacion

Esparza es un canton de la provincia de Puntarenas de Costa Rica, el cual es
una zona de paso entre el Pacifico y el Valle Central, con un clima tropical seco con
transicion a humedo, donde las temperaturas pueden alcanzar hasta los 36°C en la

época seca y descender a 18°C, donde habitan aproximadamente 28.645 ciudadanos.

El distrito de Caldera posee una extension de 64,76 km2, que se divide en 7
sectores entre los cuales se encuentran los poblados de Caldera, Mata Limén y
Salinas. Estos distritos estan ubicados paralelos a la via del ferrocarril, que también
corre al pie de estos acantilados y a lo largo del estero de Mata Limon, mismo que
separa el mar mediante un cordon litoral; también sirve de paso a la carretera que va al
puerto de Caldera. Este lugar junto con la comunidad de Tivives, son de los sitios de

mayor densidad residencial dado el atractivo turistico que les ha caracterizado.

El poblado de Mata Limén se establece inicialmente en una estacion
ferrocarrilera y posteriormente crece a expensas de rellenos y de invasion al manglar.
Asi en su interior y mediante una comunicacion por un puente peatonal, se desarrolla
en las orillas de este estero una infraestructura de servicios comerciales y de

hospedaje entre otros.
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La via férrea que circunda la comunidad, sirve a su vez como eje de
poblamiento, por lo que la presion sobre las tierras del manglar se ve acrecentada
mediante la ampliacion de los lotes y la edificacion de las viviendas. Al igual que el
estero de Mata Limon, es un sector que ha experimentado un crecimiento sobre todo
en lo que se refiere a instalaciones para vacacionar. De hecho, los aproximadamente 2
kilbmetros y medio del cordon que forma la playa, se constituyen también en el

alineamiento mas denso de viviendas para este lugar.

A diferencia de Mata Limon, estas viviendas se ubican frente al mar y cuentan
con el nucleo poblacional mas numeroso, sin contar el poblado de Caldera, que se
localiza al interior con el corddn litoral como barrera natural. No obstante, hay que
tomar en consideracién que por el tipo de topografia las amenazas naturales siempre
se encuentran presentes, siendo las mas comunes los sismos, tsunamis, erosion litoral;
e inclusive la caida de rocas; lo que puede crear un riesgo que debe de ser tomado en
cuenta para la construccion de las instalaciones del proyecto de inversién, para evitar
gue se vea afectado por estas caracteristicas propias del lugar a la hora de ser

construido.
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2.1.2 Propiedades del terreno

Para el desarrollo de este proyecto, se utilizara un terreno de propiedad familiar,
el cual se encuentra inscrito en el Registro Nacional de la Propiedad de Costa Rica con

las siguientes caracteristicas:

PROPIEDAD: PUNTARENAS FINCA: 113535 DUPLICADO: HORIZONTAL:

DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY
NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 2-SAN JUAN GRANDE CANTON 2-ESPARZA DE LA

PROVINCIA DE PUNTARENAS
LINDEROS:

NORTE: CLAUDIA QUIROS VARGAS
SUR: MELVIN QUIROS VARGAS
ESTE: CLAUDIA QUIROS VARGAS
OESTE: CALLE PUBLICA

MIDE: DOS MIL DOSCIENTOS VEINTITRES METROS CON VEINTE DECIMETROS

CUADRADOS

PLANO: P-0463198-1998
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ANTECEDENTES DE LA FINCA: PROPIETARIO: JESUS MARIA

RODRIGUEZ MORA

6-00079787 000 FOLIO REAL

CEDULA IDENTIDAD 1-0265-0587

6-00111601 000 FOLIO REAL

VALOR

COLONES

FISCAL:

PRESENTACION: 0407-00003778-01
22, 763,520.00

FECHA DE INSCRIPCION: 28 DE

MARZO 2000

llustracion 1. Plano del terreno

) J |
\ e “SLRED 270500 OF INGENIEROS | 4
v ¥ 7E ARQUITECTOS DE . B,
s 19 o
s | [

Fuente: Municipalidad de Esparza.
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2.2 CONTEXTO TEORICO

2.2.1 Requisitos de un proyecto

Por parte del Ministerio de Economia, Industria y Comercio (MEIC); supervisor
de las politicas publicas para el fomento de las Pequefias y Medianas Empresas
(PYME), ademas con el apoyo del Instituto Costarricense de Electricidad (ICE) y el
Instituto Costarricense de Acueductos y Alcantarillados (AyA), se puede prescindir de

los siguientes requisitos de un proyecto:
- Certificacion de uso de suelo

Todas las empresas deben solicitar el permiso municipal de uso de suelo para
llevar a cabo su proyecto; ya que hay ciertas actividades que no se permiten realizar en
algunas zonas, depende del sector y sus alrededores donde se desea instalar. Se le
solicita el formulario de solicitud de licencias urbanas y plano catastrado para cumplir

con la Ley N°4240 de la Planificacion Urbana, Articulo 29.

- Servicio de agua potable y alcantarillado

Esta prestacion la ofrece el Instituto Costarricense de Acueductos vy
Alcantarillados (AyA), el cual presta los servicios de agua, recoleccion y tratamiento
dentro del area de cobertura, siempre que cuente con factibilidad técnica y legal.
También es obligacion de dotar al usuario de un servicio adecuado que garantiza una
presién de servicio dinamica de 10 metros columna de agua (1kg/cm2) en la red de

distribucion ubicada en calle o via publica y de la que se abastecera el servicio.
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- Solicitar patente municipal

Los requisitos para la obtencion de la patente varian segun la municipalidad a la
gue le corresponda, en algunos casos se requiere la visita de un inspector municipal
para comprobar que la informacion sea correcta; con respaldo del Cédigo Municipal,
Ley N°5694 Impuestos Municipales y la Ley N°4240 de Planificacion Urbana. Se
presenta el formulario de solicitud de patente, certificado de personeria juridica,
certificado de Uso de Suelo, Permiso Sanitario de Funcionamiento, contrato y
constancia de poliza de riesgos de trabajo, timbre de abogado y documento de

identidad.

- Servicio de electricidad provisional para construccion

Para las instalaciones como construccién, remodelaciones (de edificios no
ocupados) y otros semejantes no permanentes, se brindara un servicio provisional por
un periodo de seis meses prorrogable, que debe de solicitarse en el Instituto
Costarricense de Electricidad (ICE) y se cobrara la tarifa general por el periodo de
construccion de la obra. Estos servicios se conectaran a través de un Unico punto de
mediacion en media o baja tension y las instalaciones temporales alimentadas deberan
cumplir con las disposiciones del “Reglamento de oficializacién del Cédigo Eléctrico de
Costa Rica para la seguridad de la vida y de la propiedad” (Decreto Ejecutivo N° 36979-
MAIC), siendo el profesional responsable del disefio e inspeccion de las obras, el

responsable por el estado de la instalacion eléctrica interna.
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- Permiso de construccién

Las obras en desarrollo deben cumplir con los requisitos que integran el
Reglamento de Requisitos de Construccion, Remodelacién, Demolicion y Movimientos
de Tierra, donde indica que el disefio de todo edificio destinado a la atencion de
usuarios debera cumplir con la normativa dispuesta en la Ley 7600, Ley de Igualdad de

Oportunidades para las personas con Discapacidad en Costa Rica.

Para obtener el permiso se cobrara un impuesto de construccidn que sera
utilizado para los finales descritos en la Ley de Planificacion Urbana. La municipalidad
vigilara el cumplimiento de los requisitos del Plan Regulador, como son: uso del suelo,

densidad, alineamientos, niveles, alturas, coberturas, frentes y areas de lotes minimos.

- Permiso Sanitario de Funcionamiento

El monto a pagar dependera del grupo al que pertenece la actividad a realizar
por clasificacion de actividades en el decreto ejecutivo, la Secretaria Técnica de
Evaluacion Ambiental (SETANA) se encarga de catalogar a la empresa en tres
procedimientos distintos: Las de alto y moderado-alto impacto ambiental, tales como
agricultura, ganaderia, mineria, que requieren la asesoria de un consultor ambiental y
presentar el formulario D-1 con los requerimientos técnicos del caso. Las de moderado-
bajo y bajo impacto ambiental tales como cultivo de cereales, elaboracién de productos
lacteos, fabricacion de textiles, que requieren de un estudio de impacto ambiental y

codigo de buenas practicas ambientales.
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Las de muy bajo impacto ambiental, tales como panaderias, expendio de comida
con local de menos de quinientos metros cuadrados, aserraderos portatiles, que
Unicamente deben comprometerse a ejercer buenas practicas ambientales. El
comerciante en nombre propio solo debe registrarse ante los impuestos y ante el
seguro social (trabajador independiente), no tiene la obligacién de inscribirse en el

registro de comercio.

- Permiso de aguas residuales

Para aplicar este permiso es necesario la disponibilidad de agua,
obligatoriamente una de las tres siguientes opciones: primero si tiene el Certificado de
disponibilidad de Servicios de Agua Potable otorgada por el AyA o de la institucion
encargada de dar el servicio de agua potable, o en su defecto, la Constancia de
Capacidad Hidrica otorgada por el AyA para los casos donde exista disponibilidad de

recurso, pero no exista infraestructura.

Luego si el abastecimiento es por pozos o manantiales, disponibilidad de agua o
concesion de aprovechamiento de aguas emitida por el Ministerio del Ambiente y
Energia (MINAE), Departamento de Aguas, para el caso de pozos y nacientes, aportar
pruebas fisico quimicas y bacteriologicas de la calidad del agua, que demuestren la
potabilidad de esta; y por ultimo en caso de asadas, adjuntar certificado de estar
inscrita como tal en el AyA, y para urbanizaciones, condominios y fraccionamientos,

adjuntar el criterio técnico de la Direccion de Acueductos Rurales.
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2.2.2 Desarrollo de un proyecto inmobiliario

Tomando en consideracion la guia basica para abrir un negocio de parte de la
Camara de Comercio de Costa Rica e informacién suministrada por los empleados del
departamento de patentes de la Municipalidad de Esparza, ademas con el apoyo del
Instituto Costarricense de Electricidad (ICE) y el Instituto Costarricense de Acueductos
y Alcantarillados (AyA), a continuacion se resumen los pasos a considerar para el
desarrollo de un proyecto inmobiliario en la zona de Mata Limon y procesos aplicados

para el afio 2017:

1- Solicitud de los Permisos Sanitarios de Funcionamiento (PSF)

Por la Ley General de Salud, las practicas de tipo agropecuaria, industriales,
comerciales o de servicios, requieren de permisos sanitarios para realizar su operacion
en Costa Rica y estan sujetas al Decreto Ejecutivo N°39472-S; cada establecimiento se
clasifica por el riesgo ambiental y sanitario, lo cuales son: el Grupo A (Riesgo alto),

Grupo B (Riesgo moderado) y Grupo C (Riesgo bajo).

El responsable del establecimiento tiene que presentar el tramite de los
Permisos Sanitarios de Funcionamiento independiente del grupo de riesgo al que se
encuentre establecido, y debe presentar los siguientes documentos al area rectora de
salud: formulario de solicitud, declaracién jurada, comprobante de pago de servicios,
calificacion del IMAS como beneficiario (solo para exoneracién del pago), documento

de identificacion del representante legal, certificacion registral o personeria juridica.
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2- Solicitud de patente municipal

Segun lo estipulado en el Codigo Municipal, Ley N°7794, en el Articulo 79
“cualquier actividad lucrativa requiere una licencia (o patente) de la municipalidad del
cantén en el cual es desarrollada la actividad empresarial. Ello implica el pago de un

impuesto durante el tiempo de operacion”.

Para obtener dicha patente se requieren los siguientes requisitos: certificacion de
personeria y cédula juridica con copias certificadas por notarios publicos, documento
de identificacion o certificacion del Departamento de Migracion y Extranjeria donde se
demuestre la residencia autorizada, el Permiso Sanitario de Funcionamiento del
Ministerio de Salud, contrato de la poéliza de riesgos del trabajo, certificado de Uso de

Suelo y el solicitante debe de mantenerse al dia con los impuestos municipales.

3- Permiso de construccion

Para gestionar el tramite de permiso de construccion es necesario llenar la
solicitud en la plataforma de servicios de la municipalidad, presentar certificado de uso
de suelo, copia del plano catastrado, certificacion de la propiedad con un maximo de 3
meses de emitido, tres juegos de planos sellados por el CFIA, certificado de estar al dia
con los impuestos municipales, copia del contrato de la consultoria del CFIA de
construccion de la obra, constancia poliza del INS, presentar declaracion de bienes y

copia de la personeria juridica si fuera el caso.
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El profesional responsable debe de aportar los requisitos del permiso de
construccion al Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos (CFIA) y a la
municipalidad correspondiente, donde se llena el formulario del sistema APC. ElI CFIA
recibe el proyecto y si cumple con los requisitos pasa al proceso de tasacion, si no, se
despliega una lista de motivos y se devuelve; el CFIA calcula los montos de tasacion,
junto con la pdliza del Instituto Nacional de Seguros (INS); la municipalidad hace la
revision técnica del proyecto y si cumple debe de cancelar el monto total a pagar por
concepto de impuestos de construccion y la péliza del INS; al ser cancelado los planos

se envian al profesional con el sello de la municipalidad y del CFIA.

4- Servicio de agua potable y alcantarillado

Se podran otorgar los servicios provisionales que técnicamente el AyA considere
necesarios, Unicamente cuando el solicitante cuente con los planos constructivos y
permisos de construccién aprobados. Cuando la red publica no se extienda hasta la
propiedad o no tenga capacidad suficiente para la prestacion del servicio provisional, el
AyA propone al interesado realizar las obras necesarias para la habilitacion del servicio,

cumpliendo con la reglamentacién técnica vigente.

Debe de presentar los siguientes requisitos: Solicitud del servicio debidamente
completa y firmada por el propietario registral, no tener deudas con AyA, copia del
plano catastrado o bien un documento idoneo que cumpla con los fines para los cuales
se solicita, copia del permiso municipal de construccion vigente en caso de que se trate

de una nueva edificacion o desarrollo.
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5- Servicio de electricidad provisional para construccién

Para realizar la solicitud es necesario presentar la certificacion literal emitida por el
Registro Nacional, certificaciéon notarial con fecha de no mas de un mes de emitido o
escritura de compraventa que demuestre que se encuentra en tramite de inscripcion
ante el Registro Publico. Para los casos de no ser el duefio registral, se requiere
autorizacion del propietario. Ademas, debe de aportar la boleta 0 numero de “Solicitud
de Sellado de Planos Eléctricos” emitidas por el Colegio Federado de Ingenieros y

Arquitectos de Costa Rica (CFIA), para la solicitud de conexidn de servicio provisional.
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2.2.3 Estudio legal

“Estudio legal: determinar la existencia de restricciones en la realizacién del
proyecto (viabilidad legal), relacionada a la normatividad.” (Valencia, W.A., & Pinto, E,

P. 2014. Pag. 81)

Es importante indagar sobre la normativa legal que afecta la produccion y
comercializacién del bien y/o servicio, como la existencia de impuestos o subsidios,
tarifas especiales, cuotas y cupos de importacion, disponibilidad de crédito, incentivos
fiscales y normativas sanitarias o en especifico, normativas que aplican en sectores o
zonas dentro del pais; en especial como se puede ver afectada la viabilidad del
proyecto al no cumplir con la Ley N° 6043 que corresponde al uso sobre la zona
maritima terrestre del pais; la cual indica en el Articulo 1° “La zona maritimo terrestre
constituye parte del patrimonio nacional, pertenece al Estado y es inalienable e

imprescriptible” (Legislativa, A. 1977).

Es un aspecto que no se puede menospreciar, el conocer cuales son los
aspectos legales mas importantes relacionados con el proyecto, desde su estructura
legal hasta los aspectos relacionados con el plan legal. Esto quiere decir con base en la
legislacion, que si el terreno que se va a utilizar estd dentro de la franja de doscientos
metros de ancho a todo lo largo del litoral del Pacifico de la Republica, este no tendra
autorizacion para realizar obras ni construcciones, reconstrucciones o remodelaciones
de ninguna clase, ya que por ser parte del Estado, no es permitido alterar la zona y el

duefio directo segun el registro de propiedad, debe de velar por su proteccion.
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Continuando con los aspecto generales, es comun que a la hora de visualizar el
proyecto inmobiliario, el inversionista se enfoque en la operacion, administracion vy
mercadotecnia del proyecto, pero también es importante definir cual es la mejor
estructura legal o tipo de proyecto ante el gobierno, por lo que la Camara de Comercio
de Costa Rica, por medio del departamento de asesoria técnica, pone a disposicion de
sus asociados y publico en general una guia basica, en la cual explica de una manera
sintetizada, los trAmites generales para la instalacion formal de empresas en Costa
Rica tales como el uso de suelos, permiso sanitario de funcionamiento (viabilidad
ambiental, conexion del sistema de alcantarillado, deposicion de residuos, certificado
de cumplimiento con reglamento de BPM y regencia profesional), patente municipal
gue lleva el registro como patrono Caja Costarricense de Seguro Social (CCSS)

registro como contribuyente y poliza de riesgos del trabajo.
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2.2.4 Estudio de mercado

El estudio de mercado permite cuantificar la poblacién a la cual se le puede
ofrecer el producto y/o servicio, también se establecen las estrategias de ingreso al
mercado. Es el andlisis de las necesidades de los individuos y de las organizaciones;
su funcién consiste en identificar los diferentes productos y segmentos actuales o

potenciales sobre la base del andlisis de la diversidad de las necesidades a encontrar.

Al iniciar el estudio de mercado se debe tener en cuenta que

Definicion del mercado relevante: implica definir el &rea geogréfica potencial, la
demanda presente de los productos similares, sustitutos y complementarios v,
en el caso de productos nuevos, la existencia y caracteristicas de la demanda
potencial. Tendencias del entorno: consiste en establecer las caracteristicas y
evolucién que se espera del entorno macro y microeconémico relevante para el
proyecto, y la identificacion e impacto de los factores politicos, técnicos, etc., en
el mismo. (Padilla, M. C. 2016)

El mercado es el punto de encuentro de oferentes con demandantes de un bien
o0 servicio para llegar a acuerdos en relacion con la calidad, la cantidad y precio. Con el
estudio de mercado se busca estimar la cantidad de bienes y servicios que la
comunidad adquiriria al determinar el precio, por lo que con la descripcién del producto
y/o servicio a vender, se identifican los posibles usuarios, teniendo en cuenta sus
costumbres y habitos de consumo. Igualmente, se analiza la capacidad que tiene el

consumidor final para comprar el bien y/o servicio a ofrecer.
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Parte de lo que corresponde al estudio de mercado, también se aplica a la
estrategia comercial, donde influye directamente el flujo de caja proyectado, ya que se
toman en consideracion las siguientes cuatro variables: el precio, la plaza, el producto y
la promocién para la toma de decision del proyecto, estas son herramientas
controlables que se combinan para lograr un determinado resultado en el mercado

meta, como influir positivamente en la demanda, generar ventas, entre otras acciones.

“Cada uno de estos elementos estar4 condicionado, en parte, por los tres
restantes. Asi, por ejemplo, el precio que se defina, la promocion elegida y los canales
de distribucion seleccionados dependeran directamente de las caracteristicas del

producto” (Nassir, S., & Reinaldo, S. 2014. Pag. 73)

Primero, la variable del producto, es el conjunto de atributos tangibles o
intangibles que la empresa ofrece al mercado meta, esta variable se puede evaluar
segun el proceso de ciclo de vida que tome, que abarca 4 etapas: introduccion,
crecimiento, madurez y declinacion. Segundo, la promocion: Busca diferenciar el
producto de los demas en el mercado, esto se puede ver en la marca, publicidad o en
la presentacion del bien y servicio a poner a la venta, segun sus caracteristicas este
pago es indispensable para abarcar la demanda. Tercero, el precio, es el elemento que
mas afecta en el ambito de la rentabilidad del proyecto, ya que corresponde a los
ingresos que puede obtener y es fundamental en el flujo de caja, porque también
influyen las condiciones de crédito u otro tipo de financiamiento al que se pueda optar.
Cuarto, la plaza, que pertenece a los canales de distribucion, el cual se decide
estratégicamente para disponer de su funcion de accesibilidad del cliente con eficiencia

y eficacia para aprovechar costos y volumenes de venta.
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2.2.5 Estudio técnico

El estudio técnico busca responder a los interrogantes basicos: ¢ Cuando, dénde,
como y con qué producirdA mi empresa? Se busca disefiar la funcion de
produccion optima que mejor utilice los recursos disponibles para obtener el
producto o servicio deseado, sea este un bien o un servicio (Padilla, M. C. 2016)

Por lo que es fundamental en un proyecto de inversion, ya que es en este donde
se estudia la localizacion y tamafio optimo de las instalaciones; ilustrando asi todos los
factores influyentes para el mejor desarrollo del proyecto, entre los cuales se cuentan
los agentes que influyen en la compra de maquinaria y equipo, asi como la
calendarizacién de la adquisicion de estas, los diferentes métodos para determinar el
tamafo de la planta, los métodos para su localizacion y los métodos de distribucion,
finalmente, también se examinan los procesos de produccion que pueden operar para

el proyecto de inversion.

El tamafio es la capacidad de produccion que tiene el proyecto durante todo el
periodo de funcionamiento. La importancia de definir el tamafio que tendra el proyecto
se manifiesta principalmente en su incidencia sobre el nivel de las inversiones y costos
qgue se calculen y, por tanto, sobre la estimacion de la rentabilidad que podria generar

su implementacion.
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La localizacion determina el lugar donde el proyecto logra la maxima utilidad o el
minimo costo; y para definir el método tecnoldgico, se desarrollan los conceptos
contenidos en la parte de produccién del proyecto, los cuales optimizan la utilizacién de
los recursos disponibles en la relacion de un bien o en la prestacion de un servicio, este
proceso se conoce como la ingenieria del proyecto; “el estudio de la ingenieria en el
proyecto abarca la descripcidn técnica del producto, su incidencia ambiental, la
escogencia del proceso de produccién, instalaciones, maquinaria y equipo e insumos a

utilizar en la elaboracién de producciéon” (Florez, J. A. 2016)

Algunos proyectos se pueden ejecutar por etapas, sin causar grandes
traumatismos, lo cual va definiendo a través del tiempo el tamafio del proyecto. Sin
embargo, otros proyectos no pueden hacerlo, lo que implica tener que efectuar grandes
inversiones en maquinaria y equipo, inversiones que solo son rentables cuando se llega

a un minimo de produccion.

Para localizar el proyecto, es preciso tener en cuenta dos variables muy
importantes: localizarlo cerca de donde se encuentran las materias primas e insumos, o
en donde estan sus consumidores finales. La toma de la decisiobn de ubicacion se
concentra en el analisis cuidadoso de las variables de costos, transporte, insumos o de
productos, la disponibilidad del recurso humano, vias y medio de comunicacion, y de

normas legales favorables.
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2.2.6 Estudio financiero

“Estudio econémico-financiero: determina la viabilidad del proyecto a partir de

indicadores de rentabilidad” (Valencia, W. A., & Pinto, E. P. 2014. Pag. 81)

Permite establecer los recursos que demanda el proyecto, los ingresos y
egresos que generara y la manera como se financiara, esto considerado como
proyecciones obedecen a otras variables adicionales, las cuales generan intereses y

rendimientos que sirven para aumentar los ingresos del proyecto.

El flujo de caja es un estado financiero basico y presenta de una forma dinamica,
el movimiento de entradas y salidas de efectivo de un proyecto, en un periodo
determinado y la situacion del balance al final del mismo periodo, el propdsito principal
es demostrar de donde vendran los ingresos y cdmo seran distribuidos, ademas sefala
si genera suficiente dinero para hacer frente a sus necesidades durante el tiempo
proyectado.

El estudio de la obra constituye la técnica matematica, financiera y analitica, a
través de la cual se van a determinar las ganancias o pérdidas en las que se puede
incurrir al llevar a cabo una inversion, asi mismo se va a desarrollar un flujo de efectivo
con el fin de determinar el resultado entre ingresos y egresos de las cabinas, que
refleja un proceso productivo, lo que representa la disponibilidad neta de dinero en
efectivo para cubrir aquellos costos y gastos en que incurre la empresa; con el
resultado del flujo de efectivo se pretende encontrar si la idea de las cabinas es

rentable en términos financieros.
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Las fuentes principales de datos para realizar esta practica, son la inversion
inicial que permite detectar la cantidad de dinero que se necesita para empezar el
proyecto cubriendo los gastos principales; las ventas o ingresos que presenta el monto
por la remuneracion de brindar un bien y servicio; los costos tales como costos de
produccién y gastos de operacion; depreciacion, lo cual es la reduccién anual del valor
de un activo debido al desgaste con el pasar del tiempo y la obsolescencia por afio;
intereses del préstamo, que es el cargo que el deudor de un préstamo debe de abonar
por el uso de un capital financiado; impuesto sobre la renta que es un porcentaje que
hay que aportar por la contribucion al Ministerio de Hacienda en funcion de los ingresos
obtenidos en un afio fiscal; y amortizaciébn que es el proceso de distribucién en el

tiempo de un valor duradero.

Entre las técnicas de evaluacion financiera de proyectos, estan la forma de hallar
el punto de equilibrio (PE), el valor actual neto (VAN), la tasa interna de retorno (TIR),
la tasa interna de retorno modificado (TIRM), la relacién beneficio/costo (B/C), el
periodo de recuperacion de la inversion (PRI) y el valor econémico agregado (EVA); por
lo tanto cada uno de estos factores influye en el analisis y toma de decisiones para
guiar al inversionista de la mejor manera a que lleve a su empresa por el camino mas
adecuado segun su estatus econdémico, y que respalda los balances contables como
base, ya que sus resultados pueden determinar que un proyecto sea prestigioso o que

se encamine a la quiebra.
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“También conocido como analisis del punto de equilibrio, muestra las relaciones
basicas entre los costos e ingresos para diferentes niveles de produccion y ventas,
asumiendo valores constantes de ingresos y costos dentro de rangos razonables de

operacion” (Nassir, S., & Reinaldo, S, 2014. P4g. 129)

El analisis del punto de equilibrio se quiere resaltar para el estudio del proyecto,
para sacar conclusiones que faciliten la toma de decisiones en relacidon con su manejo
financiero, ademas de que se deben percatar las limitaciones antes que prever otras
perspectivas en relacién con el producto y su comportamiento en el mercado. Para
saber el resultado del punto de equilibrio con el que podria concluir el proyecto de
inversion, se toman en cuenta los célculos generados por el valor actual neto (VAN) y

la tasa interna de retorno (TIR).

‘La tasa interna de retorno (TIR), evaltua el proyecto en funcién de una unica
tasa de rendimiento por periodo, con la cual la totalidad de los beneficios actualizados
son exactamente iguales a los desembolsos expresados en moneda actual” (Nassir, S.,

& Reinaldo, S. 2014. Pag. 323)
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Lo que se busca es identificar cual es la tasa de interés mas alta a la que se
puede someter la inversion, si esta se encuentra financiada por algin préstamo y si
serd pagado periédicamente con los mismos ingresos 0 ganancias que vaya
adquiriendo el proyecto; ya que si el resultado de la TIR es igual o mayor que la tasa en
la que se esta financiando el proyecto, este debe ser aceptado, por lo contrario, si la
tasa de retorno es menor que la tasa a la que esta sujeta el proyecto, este se rechaza;
eso quiere decir que el flujo de caja que mantiene en ese momento no es suficiente

para continuar con el financiamiento aplicado.

Para definir el valor actual neto (VAN) se toma en cuenta “la diferencia entre los
ingresos y egresos (incluida como egreso la inversion) a valores actualizados o la

diferencia entre los ingresos netos y la inversion inicial” (Padilla, M. C. 2016).

Existe la técnica de traer a valor presente todos los ingresos de las cabinas,
utilizando la misma tasa de interés y se compara esta equivalencia con el valor
presente de los egresos incluyendo el desembolso inicial. Esto se aplica si el
inversionista posee fondos propios para financiar su propio proyecto y como resultado
se busca confirmar si le es rentable en un lapso donde en conclusion, si el VAN es
negativo este se rechaza, ya que la producciéon no estaria abarcando la inversién
minima, si el VAN es igual o mayor a O este se acepta ya que si es igual a 0 estaria
alcanzado el monto del saldo inicial; y si es mayor a 0 quiere decir que ademas de

conseguir el saldo inicial también estaria obteniendo ganancia.
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“Uno de los criterios tradicionales de evaluacion bastante difundido es el del
periodo de recuperacion (PR) de la inversion, mediante el cual se determina el nimero
de periodos necesarios para recuperar la inversion inicial” (Nassir, S., & Reinaldo, S.

2014. Pag. 329)

El tiempo de recuperacion del capital muestra en si, el lapso en que la empresa
tardara en solventar la inversion inicial, este mediante el flujo de entradas de efectivo
gue producira el proyecto, resultado que se compara con el niumero de periodos
aceptables por la empresa. Si los flujos son iguales y constantes en cada uno de los
periodos el calculo corresponde a la inversion inicial entre los beneficios netos
generados por el proyecto de cada periodo, pero si cada uno de los flujos son
diferentes, se necesita hacer un promedio con la suma acumulada del nimero de
periodos que se requiere para cubrir la inversion inicial; para determinar si las cabinas
son aceptables o no, se debe analizar el periodo de retorno si es inferior al periodo de

vida util de este.
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2.2.7 Sistemas empresariales o planes de operaciones

El plan operativo esta asociado directamente a la naturaleza de nuestro producto
y/o servicio la cual va a definir en gran medida su estructura; no obstante, esto,
lo anteriormente expresado puede servir de marco de referencia y se debe
complementar de acuerdo a las necesidades particulares de cada uno de estos.
(Viniegra, S. 2007, pag. 25)

Un plan operativo es un documento en el cual los responsables de una
organizacion establecen los objetivos que desean cumplir y estipulan los pasos a
seguir. Estos objetivos se plasman sobre un documento similar al que se conoce como
plan de accion, el cual prioriza las iniciativas mas importantes para alcanzar distintos

objetivos y metas.

Se debe de considerar el horizonte temporal que son una concrecion del plan
estratégico por areas de gestion, suelen elaborarse con una perspectiva anual, posee
un alcance mas estrecho y limitado. En el caso de una entidad local, son desplegados
a nivel de area o departamento, en funcién de la estructura organizativa para incorporar

la estrategia de las operaciones diarias.

A su vez, los planes operativos pueden dividirse en Planes para una sola vez,
gue son aplicados una sola vez u ocasionalmente, para resolver un problema que no se
presenta de forma repetida. Planes permanentes, cuando las actividades de la
organizacion son repetitivas, puede ser entonces definido como una serie de
decisiones determinadas utilizadas por la direccion para abordar actividades

recurrentes y organizativas.
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Proceso de reserva para el cliente: Primero se publican las tarifas que
corresponden a la temporada, seguidamente los clientes tienen la opcién de efectuar
reservas, ya sea directamente o mediante un operador. En ambos casos hay una
persona encargada de verificar la disponibilidad, gestionar y efectuar la reserva del
cliente u operador. En caso de existir capacidad disponible, se da la respuesta positiva
correspondiente y se solicita al cliente confirmar la reserva, efectuando el pago del 50%
de la estadia como manera de validar esta reserva y bloquear las habitaciones, (el 50%
restante ha de ser cancelado 30 dias previo a la llegada del huésped al hotel, y se ha
definido esta politica como manera de evitar problemas posteriores con la cobranza y
también, como medida para comprometer al cliente con su reserva y evitar las

anulaciones posteriores.

Proceso de recepcion del cliente: El proceso se inicia cuando el cliente ingresa a
la ciudad, coordinando su arribo al hotel con las guias de turismo en caso de ser
necesario. El botones traslada el equipaje de los huéspedes, mientras se da la
bienvenida, y confirma el arribo de los clientes mediante la solicitud de su firma,
ratificando el tiempo de estadia, entregando informacion acerca de los horarios de las
comidas y de las actividades turisticas y complementarias ofrecidas; pidiéndoles
amablemente que regresen cuando deseen para programar sus actividades (o bien
hacerlo de inmediato), ademas de ofrecer un optativo recorrido por las instalaciones del
hotel. Luego, se encarga de acompafar a los turistas a su habitacion, a quienes

previamente se les ha entregado las llaves de su habitacion.
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2.2.8 Recursos financieros

El recurso es un medio, de cualquier clase, que permite obtener algo que se
desea o se necesita. El dinero, por ejemplo, es un recurso indispensable para la
iniciacién de un proyecto de inversion debido a que las finanzas, por otra parte, hacen
referencia a los bienes, los caudales y la circulacion del dinero, esto afirma que son los
activos que tienen algun grado de liquidez, como por ejemplo el dinero en efectivo, los
créditos, los depdsitos en entidades financieras, las divisas y las tenencias de acciones

y bonos que también forman parte de los recursos financieros.

El capital se define conjunto de los activos no humanos que pueden ser
poseidos e intercambiados en un mercado. El capital incluye sobre todo el
conjunto del capital inmobiliario (inmuebles, casas) utilizado como vivienda, el
capital financiero y profesional (edificios, equipos, maquina, patentes, etc.)
utilizado por las empresas y las agencias gubernamentales (Piketty, T. 2014)

Por lo que se puede entender como el conjunto de las sumas que los
propietarios o socios de una sociedad ponen a disposicion de esta de modo
permanente en forma de aportaciones. Sin embargo, existen otros medios de
financiamiento asi llamense los créditos a corto plazo, donde si el destinatario del
préstamo es una empresa se suelen pedir para la compra de activos concretos como
vehiculos, ordenadores o mobiliario, o bien para la realizacion de reparaciones de las

instalaciones de la empresa.

Los préstamos a corto plazo son pasivos que estan programados para que Ssu
reembolso se efectle en el transcurso de un afio. Existen cuatro fuentes principales de
financiamiento a corto plazo que son el crédito comercial, los pasivos acumulados, el

papel comercial y los préstamos bancarios, con garantia o sinella.
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Sin esta disposicidbn es menos probable que se alcancen consensos sobre la
naturaleza de los problemas y sobre las soluciones de los mismos, en particular
cuando estas implican asumir sacrificios a corto plazo, por mas que estos
pueden ser necesarios para superar las crisis y volver a disfrutar de las mejoras
gue acomparfan al crecimiento. (De Guevara Radoselovics, J. F., Garcia, F. P.,
Martinez, L. S. 2015. Pag. 14)

Ademas, también se manejan créditos en los que se incluyen dentro de los
contratos una serie de exigencias que deben ser cumplidas por la empresa que solicita
el financiamiento, entre las que se pueden mencionar los préstamos a largo plazo,
Cuyos vencimientos son superiores a 5 afios y que son utilizados por las empresas para

adquirir maquinaria y equipo o realizar proyectos de inversion.

En efecto, existen multiples usos del capital a muy largo plazo, lo que se puede
resumir sefialado que la elasticidad de sustitucion entre el capital y trabajo es sin
duda superior a 1 en un periodo muy largo. Los mas probable es que la caida del
ingreso sea menor que el alza de la relacion capital/ingreso, de tal suerte que
aumente la participacion del capital. (Piketty, T.2014)
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2.3 HIPOTESIS

“Hipotesis de investigacion: como proposiciones tentativas acerca de las posibles

relaciones entre dos o mas variables” (Sampieri, R. 2017. Pag. 107)
Mencionando la guia,

la hipotesis es una afirmacion (no es una pregunta), que debe someterse a un
proceso investigativo de verificacion. Y al final de la investigacion, en el capitulo
de conclusiones, habra que explicar qué paso6 finalmente con la hipotesis. Es
decir, si se verifico o no se verificd. Se escriben en negrita. (Gonzales, L. 2017.
Pag. 21)

Para que una hipétesis cumpla con su cometido esencial debe reunir una serie
de caracteristicas basicas, entre las que pueden destacarse: Clara
conceptualizacién, que permita identificar sin lugar a dudas cada uno de los
términos que involucra desterrando, hasta donde sea posible, toda vaguedad en
el enunciado. Referencias empiricas, que posibiliten encontrar hechos concretos

sobre los cuales se podra luego corroborarla o refutarla. (Sabino, C. 2014.
Pag.63)

Tomando en cuenta los fundamentos, estrategias e ideas aplicadas bajo
experiencias de comercios, enfocadas para el alojamiento de turismo en el mismo
distrito, asi como, por ejemplo: hoteles, hostales o moteles; se puede exponer la
hipotesis del trabajo de investigacion, con el fin de sostener que el criterio al que esta
dirigido el estudio, adopta una conclusion adecuada segun la relacién entre las

variables expuestas para cumplir con el objetivo general del proyecto en analisis.

Un proyecto inmobiliario de cabinas es viable y rentable en la zona de Mata de

Limén de Esparza, para el aflo 2017
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2.3.1 Proyectos

Un proyecto de inversidn es una propuesta técnica y econémica para resolver un
problema de la sociedad utlizando los recursos humanos, materiales y
tecnolégicos disponibles, mediante un documento escrito que comprende una
serie de estudios que permiten al inversionista saber si es viable su realizacion
(Padilla, M. C. 2016)

Con la elaboracion del proyecto de inversion, el emprendedor va ordenando sus
ideas para transformarlas en algo real. En lugar de suceder todo en la mente del
empresario, los detalles, las ideas y los numeros empiezan a tomar forma
tangible en un documento escrito (Flérez, J. A. 2016)

Se podra analizar el entorno en el que se desarrollara la empresa, precisar la
idea y el modelo de negocio elegido, establecer los objetivos que se quieren
alcanzar, definir las estrategias que llevaran a la empresa al éxito y detallar
como se organizaran los procesos de produccion, ventas, logistica, personal y
flanzas, para que se logren satisfacer las necesidades de los potenciales clientes
(Ramén B. 2016, pag. 7)

Nota: en este trabajo de investigacion se utilizara la cita # 1,

Un proyecto de inversidn es una propuesta técnica y econémica para resolver un
problema de la sociedad utilizando los recursos humanos, materiales y
tecnolégicos disponibles, mediante un documento escrito que comprende una
serie de estudios que permiten al inversionista saber si es viable su realizacion
(Padilla, M. C. 2016)
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2.3.2 Viabilidad

“Frecuentemente, al haber referencia a un proyecto, se mencionan la factibilidad
técnico-economica o la viabilidad del mismo. Sin embargo, el término viabilidad abarca
aspectos diferentes al financiero. Se entiende por viabilidad la posibilidad de desarrollar

un plan de negocio” (Flérez, J. A. 2016)

“El resultado de esta interaccion es un estudio completo acerca de la viabilidad
técnica, financiera, econdémica, social, ambiental y de mercado. De tal manera que
asegure resolver la necesidad humana en forma eficiente, segura y rentable.” (Padilla,

M. C.2016)

Las oportunidades de éxito de un proyecto y/o servicio en el mercado dependen
en gran medida de sus caracteristicas Unicas y distintivas sobre los demas, lo
cual a su vez provoca su diferenciacion entre el consumidor o usuario final (este
es un punto importante, ya que es lo que en cierta forma asegura la viabilidad de
nuestra propuesta o negocio) (Viniegra, S. 2007, pag. 45)

Nota: en este trabajo de investigacion se utiliza la cita # 2, “El resultado de esta
interaccibn es un estudio completo acerca de la viabilidad técnica, financiera,
econdmica, social, ambiental y de mercado. De tal manera que asegure resolver la

necesidad humana en forma eficiente, segura y rentable.” (Padilla, M. C.2016)
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2.3.3 Rentabilidad

“La rentabilidad econdmica o de la inversidbn es una medida, referida a un
determinado tiempo, del rendimiento de los activos de una empresa con independencia
de la financiacion de los mismos” y “la rentabilidad financiera o de los fondos propios,
es una medida, referida a un determinado periodo de tiempo, el rendimiento obtenido
por esos capitales propios, generalmente con independencia de la distribucién del

resultado.” (Supo, S., & Sonia, B. 2016. Pag. 15)

Y, por ultimo, para la identificacién de los niveles de inversion y rentabilidad, se
realiz6 un andlisis de “las especificaciones técnicas y costos estimados de construccién

en los diferentes proyectos identificados” (Herrera N. 2014, pag. 17)

El andlisis de sensibilidad adopta los resultados de un modelo cuando cambian
las circunstancias de alguna variable, es decir trata de mostrar las variaciones de
rentabilidad del proyecto debido a la modificacién de uno de los componentes
del modelo analizado, en este caso al incrementar sus costos y disminuir sus
ingresos. (Patifio L. 2015, pag. 168)

Nota: en este trabajo de investigacion se utiliza la cita # 3,

El analisis de sensibilidad adopta los resultados de un modelo cuando cambian
las circunstancias de alguna variable, es decir trata de mostrar las variaciones de
rentabilidad del proyecto debido a la modificacion de uno de los componentes
del modelo analizado, en este caso al incrementar sus costos y disminuir sus
ingresos. (Patifio L. 2015, pag. 168)
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Hipotesis Concepto Variables Indicadores
Demanda
Proyecto: Un proyecto de inversion es una propuesta Disponibilidad de
técnica y econdmica para resolver un problema de la Insumos
Ante una
sociedad utilizando los recursos humanos, materiales L
: Localizaciéon
mejor
y tecnolégicos disponibles, mediante un documento Proyecto
elaboracién

del proyecto

escrito que comprende una serie de estudios que
permiten al inversionista saber si es viable su

realizacion

Plan estratégico

comercial
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Viabilidad: El resultado de esta interaccion es un

estudio completo acerca de la viabilidad técnica,

Técnica

Financiera

Mercadoldgica

Aumenta la
financiera, econdmica, social, ambiental y de
viabilidad de Viabilidad Social
mercado. De tal manera que asegure resolver la
la inversién )
necesidad humana en forma eficiente, segura y Ambiental
rentable. Econdmica
Rentabilidad: “El analisis de sensibilidad adopta el
) Valor actual neto (VAN)
resultado de un modelo cuando cambian las
Aumenta la
circunstancias de alguna variable, es decir trata de Tasa interna de retorno
rentabilidad
mostrar las variaciones de rentabilidad del proyecto Rentabilidad (TIR)
de la
debido a la modificacion de uno de los componentes _ .
produccion Periodo de recuperacion

del modelo analizado, en este caso al incrementar sus

costos y disminuir sus ingresos.”

de la inversion (PRI)




CAPITULO 1lI

MARCO METODOLOGICO
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3.1 TIPO DE INVESTIGACION

3.1.1 Finalidad

Para efectos de esta tesis, se realizara una investigacion con la finalidad
aplicada, la cual se define mediante la siguiente cita, donde ‘la investigacion aplicada
tiene la finalidad de resolver problemas précticos, para resolver las condiciones de un

hecho que nos preocupa.” (Barrantes R. 2013. Pag. 64)

Dado que el objetivo de la investigacion es analizar la viabilidad y rentabilidad
que puede obtener un proyecto inmobiliario de inversion en cabinas, en la zona de
Mata Limén de Esparza, en el afio 2017;se espera solventar una necesidad o escasez
sobre la que se esta planteando el problema en observacion, ya que se desea prevenir
el desperdicio de los recursos propios y afiadir un valor agregado, con la innovacién o
creatividad de un servicio que puede atraer mayor cantidad de nuevos turistas al

canton de Esparza.

Adicional a esto, el proyecto pretende influir en la mejora de la calidad de vida de
la comunidad, buscando incentivar un desarrollo socioeconomico al crear beneficios
por obras de bien comun. Siempre teniendo en cuenta que el derecho de los
ciudadanos de la zona de Mata Limén es aprovechar un estado de oportunidades
igualitarias, y no solo para un sector privilegiado de la sociedad; el bienestar es

comunitario y no individual.
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3.1.2 Dimensién temporal

El desarrollo del proyecto sera por la dimension temporal del tipo longitudinal, en
la cual “se obtienen datos de la misma poblacion en distintos momentos durante un
periodo determinado, con la finalidad de examinar sus variaciones en el tiempo”

(Bernal, C. 2010, pag. 119).

Teniendo en consideracion que la investigacion se basa en un proyecto turistico,
lo mas adecuado sera implementarlo en diferentes etapas conforme se avance en la
recaudacion de datos cuantitativos, ya que en Costa Rica se manejan dos épocas muy
destacadas en este tipo de &mbito comercial, puede influir tanto la temporada alta que
corresponde a los meses desde noviembre hasta abril, como también la temporada

baja que abarca los meses de mayo a octubre de cada afio.

Por lo tanto, los resultados de los estudios aplicados hacia las variables en
observacion, que corresponden a la viabilidad y rentabilidad del proyecto, pueden verse
afectados porque no es la misma cantidad de demanda a la que se puede abarcar con
la oferta del bien y servicio que suministra el proyecto inmobiliario de cabinas en el

transcurso del periodo fiscal.

De este modo, es dificil determinar si el trabajo en practica va a mantener un
nivel de sostenibilidad estable en cada periodo en el que se aplicaran las pruebas, asi
como también el manejo de la liquidez financiera al tomar en cuenta que podrian existir
gastos o ingresos sobrepuestos ante diferentes tipos de monedas, como lo es el ddlar,
el cual también tiene su propia variacion segun la fluctuacion que ejerce el mercado de

la bolsa de valores o bien sobre tasas como la tasa basica pasiva o tasa libor.
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3.1.3 Marco
El marco de la muestra se basard en una poblacibn micro, donde ‘a
investigacion refiere a una parte, un elemento, un subtema o un micro-espacio, sobre el

cual o en donde el investigador hara su investigacion” (Gonzalez L, 2017. Pag. 26)

Visto que Costa Rica mantiene una poblacion turistica tanto nacional como
extranjera bastante amplia y tomando en consideracion los datos cuantitativos que
publica el Instituto Costarricense de Turismo (ITC), se demuestra con la Unidad de
Planeamiento Turistico (UPT), que registr6 para el sector de Puntarenas, una
estimacion de 508.907 turistas que pernoctaron una noche de alojamiento, por lo tanto
abarca el 30,1% del total de personas que salen de vacaciones, sin embargo el sector
de Puntarenas incluye diferentes cantones, por lo que no existe un dato exclusivo de la

zona de Mata Limon.

No obstante, para obtener mejores resultados de la investigacion, se recomienda
precisar y delimitar lo mejor posible los pardmetros de la poblacién; es necesario
realizar un célculo para determinar la muestra en promedio, por lo que se deben
emplear los instrumentos necesarios para obtener la informacién mas detallada que
pueda brindar la poblacion total del mercado meta, y canalizar la investigacion en

aqguellos viajeros quienes estén interesados en este tipo de atraccion turistica.
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3.1.4 Naturaleza

Esta investigacion se clasifica como cuantitativa porque

se fundamenta en la medicion de las caracteristicas de los fendmenos sociales,
lo cual supone derivar de un marco conceptual pertinente al problema analizado,
una serie de postulados que expresen relaciones entre las variables estudiadas
de forma deductiva. Este método tiende a generalizar y normalizar resultados
(Bernal, C. 2010. Pag.60)

A causa de que la busqueda de la informacion para adquirir los resultados, debe
de ser lo mas real o concreta posible y mantener conclusiones estables, es
indispensable reunir datos cuantitativos proporcionales para todos los indicadores o
variables que influyan en el desarrollo del proyecto, asi mismo, con base en
fundamentos y célculos verdaderos, se estima la posibilidad y el rendimiento que pueda
adquirir el proyecto de inversion el cual es el propésito de la investigacion, llegar a
alcanzar el objetivo de analizar el nivel de viabilidad y rentabilidad para un proyecto de
inversion inmobiliario de cabinas en la zona de Mata Limén de Esparza, en el afio

2017.

Ante el tipo de investigacion en que se esta desarrollando esta Tesis, es
necesario utilizar instrumentos de medicion ya implementados con informacion
cuantitativa exacta, los que frecuentemente proceden de cuestionarios o de bases de
datos gubernamentales y privados sobre el turismo; dando evidencia para probar con
certeza la relacion que existe entre las variables expuestas y analizar mediante
estadisticas o porcentajes ya estudiados y analizados, que permitan transformar las
cifras numéricas en algo comprensible, ilustrativo y Gtil para tomar una decision sobre si

el proyecto ha de ser sostenible y auto suficiente.
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3.1.5 Carécter
Se desarrollara la hipotesis de la presente Tesis bajo el cardcter tipo

correlacional con el propdsito de

“conocer la relacion o grado de asociacion que exista entre dos o0 mas
conceptos, categorias o variables en un contexto en particular. En ocasiones
solo se analiza la relacion entre dos variables, pero con frecuencia se ubican en
el estudio entre tres, cuatro o mas variables” (Sampieri. 2014. Pag. 81)

Visto que la investigacion se fomenta sobre la relacion entre las variables ya
estipuladas, dichas estas como el proyecto, la viabilidad y la rentabilidad, hay que
entender de qué manera se encuentran vinculadas ademas de analizar como afecta
una a la otra, ya sea de forma negativa o positiva al someterlas a prueba, esto puede
determinar si entre las variables se restan valor y se perjudican o por el contrario se

mejoran y complementan mutuamente.

Es por esta razén que la Tesis de investigacion se desarrolla con un caracter
correlacional; ya que permite estudiar fendmenos que no se pueden manipular por ser
constructo hipotético, donde el investigador realiza una prueba que contempla las
variables que quiere estudiar y que la muestra representativa debe de responder,
dando como resultado un analisis sobre los datos para saber qué nivel de relacién

existe entre los indicadores
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3.2 SUJETOS Y FUENTES DE INVESTIGACION

3.2.1 Tesis universitarias

Nacionales:

Evaluacion de impactos sociales, econdmicos y ambientales asociados a la
implementacion de la iniciativa denominada Plan de Desarrollo Local Cubujuqui 2020,
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Agronoémico Tropical de Investigacion y Ensefianza. Turrialba, Costa Rica. (2015).

Programa de Fortalecimiento de Capacidades para el desarrollo de iniciativas
turisticas en las comunidades rurales del distrito de Bejuco en la provincia de
Guanacaste, Costa Rica. Centro Agrondmico Tropical de Investigacion y Ensefianza.

Turrialba, Costa Rica (2013).

Internacionales:

Oportunidades de desarrollo inmobiliario residencial, determinados por el nivel
de inversion, caso de estudio Comuna de Iquique, Regién de Tarapaca, Chile.
Universidad de Chile Facultad de Arquitectura y Urbanismo Departamento de
Arquitectura Escuela de Postgrado. Chile. (2014).

Proyecto de inversién para la creacion de una empresa de servicios de
hospedaje en cabafias ecologicas para la parroquia Valladolid, canton Palanda
provincia de Zamora Chichipe.Universidad Nacional de Loja. Ecuador. (2015).

Pinos Luzuriaga, L. G. (2017). Modelo de valoracion de proyectos de inversion

inmobiliarias mediante opciones reales (Master'sthesis, Espol).
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Supo, S., & Sonia, B. (2016). Caracterizacion del financiamiento, capacitacion y
rentabilidad de las mypes del sector servicio—rubro cabinas de internet del distrito de

cerro colorado, provincia y region Arequipa, periodo 2014-2015.

Fierro Cepeda, G. A., & Coronel Zeas, C. A. (2014). Proyecto de ruta turistica en
el corredor Volcan Imbabura en la parroquia Miguel Egas, canton Otavalo, provincia de
Imbabura.

Porras Alfaro, D. (2015). De la planificacion territorial a las estrategias de
dinamizacién y desarrollo turistico sostenible: El caso de Espafia y Costa Rica a través

de un andlisis comparativo.
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3.3 SELECCION DEL MUESTREO

Para efectos de la investigacion se implementa un tipo de muestreo no

probabilistico, que se define como

la eleccion de los elementos no depende de la probabilidad, sino de causas
relacionadas con las caracteristicas de la investigacion o de quien hace la
muestra. Aqui el procedimiento no es mecénico ni con base en férmulas de
probabilidad, sino que depende del proceso de toma de decision de un
investigador o de un grupo de investigadores y, desde luego, las muestras
seleccionadas obedecen a otros criterios de la investigacion. (Sampieri, 2014.
Pag. 179)

Puesto que el desarrollo de la investigacibn se evaluard segun los datos
cuantitativos del mercado meta, no cualquier candidato sera apto para cumplir las
expectativas del proyecto, por lo que se tomaran como referencia aquellas personas
con caracteristicas especificas y que sean visibles tales como por ejemplo: hombre o
mujer, mayor de 19 afios, con poder adquisitivo vacacional, gusto al turismo nacional,

para que al estudiar sus resultados se adquiera la conclusiébn mas precisa posible.

Sin embargo, al tener una poblacion muy amplia, hay que centralizar la muestra
con un subconjunto representativo; ya que se clasifica como poblacién infinita también
llamadas hipotéticas, porque tiene incontables elementos o bien porque se desconoce
su tamario real, por lo tanto, es lo bastante grande como para que el cambio de tamafio
ocasionado por sustracciones afecte significativamente los resultados; por
consiguiente, se calculé la muestra con base en la féormula donde se desconoce la
cantidad total de la poblacion, dando como resultado un muestra para estudio de 267

personas que seran el apoyo de los resultados en las futuras encuestas aplicadas.
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3.4 TECNICAS E INSTRUMENTOS PARA RECOLECTAR LA

INFORMACION

Observacion: “consiste en el registro sistematico, valido y confiable de
comportamiento y situaciones observables, a través de un conjunto de categorias y

Subcategorias” (Sampieri. 2014. P4g. 252)

Encuestas: “Hay dos tipos principales de encuestas: las que se aplican de forma
escrita y se denominan cuestionarios y las que se aplican oralmente y se llaman

entrevistas.” (Barrantes R, 2017. Pag.186)

Cuestionario:

conjunto de preguntas disefladas para generar los datos necesarios, con el
propésito de alcanzar los objetivos del proyecto de investigacion. Se trata de un
plan formal para recabar informacion de la unidad de andlisis objeto de estudio o
centro del problema de investigacion. (Bernal C. 2010.0pag.250)

Hojas de vida:

Contiene una descripcion de los acontecimientos y experiencias de la vida de
una persona, o parte de ella, contando en sus propias palabras. Su andlisis
consiste en un proceso de compaginacion y reunién de relatos, de modo que se
adapte los sentimientos, modo de ver y percibir de la persona (Barrantes R,
2017. Pag. 215)

Pruebas estandarizadas e inventarios: “Hay un tipo de pruebas que evaltan
proyecciones de los participantes y determinan su estado en una variable, con

elementos cuantitativos y cualitativos” (Sampieri 2014. Pag. 252)

Datos secundarios (recolectados por otros investigadores): “implica la revision

de documentos, registros y archivos fisicos o electronicos” (Sampieri.2014. pag.252)
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Técnicas grupales:

Conjunto de procedimientos que se utiliza para lograr con eficiencia las etapas
propuestas. La técnica es el disefio, el modelo congruente y unitario que se
forma con base en diferentes modos, a partir de los cuales se pretende que un
grupo funcione, sea productivos y alcance otras metas mas (Barrantes R.2017
pag. 252)

Instrumento y procedimientos especificos propios de cada disciplina: “En todas
las areas de estudio se han generado valiosos datos sobre variables especificas. Por
ejemplo, en la comunicacién organizacional se utilizan formatos para evaluar el uso que
hacen los ejecutivos de los medios de comunicacion interna” (Sampieri, 2014. Pag.

253)

Nota: en este trabajo de investigacidn se utiliza la cita # 1, Observacion:
“consiste en el registro sisteméatico, valido y confiable de comportamiento y situaciones
observables, a través de un conjunto de categorias y subcategorias” (Sampieri. 2014.

Péag. 252)

También se utiliza el instrumento de la cita # 3, Cuestionario:

conjunto de preguntas disefiadas para generar los datos necesarios, con el
propdsito de alcanzar los objetivos del proyecto de investigacion. Se trata de un
plan formal para recabar informacién de la unidad de analisis objeto de estudio o
centro del problema de investigacion. (Bernal C. 2010.0pag.250)

Ademas, se va a recurrir al instrumento de la cita # 8, Instrumento y
procedimientos especificos propios de cada disciplina: “En todas las areas de estudio
se han generado valiosos datos sobre variables especificas. Por ejemplo, en la
comunicacion organizacional se utilizan formatos para evaluar el uso que hacen los

gjecutivos de los medios de comunicacion interna” (Sampieri, 2014. Pag. 253)
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3.5 DEFINICION CONCEPTUAL, OPERATIVA E INSTRUMENTAL DE

LAS VARIABLES

Proyecto
Definicién conceptual:

Un proyecto de inversion es una propuesta técnica y econdmica para resolver un
problema de la sociedad utilizando los recursos humanos, materiales y
tecnolégicos disponibles, mediante un documento escrito que comprende una
serie de estudios que permiten al inversionista saber si es viable su realizacion
(Padilla, M. C. 2016)

Definicion operativa: Se tomara la intencion de aceptar la inversion cuando los
indicadores de demanda, disponibilidad de insumos, localizacién y plan estratégico
comercial tengan un nivel de sostenibilidad lineal o en aumento para continuar con el

futuro del proyecto.

Instrumento: Observacién: “consiste en el registro sisteméatico, valido y confiable
de comportamiento y situaciones observables, a través de un conjunto de categorias y

subcategorias” (Sampieri. 2014. P4g. 252)
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Viabilidad

Definicion conceptual: “El resultado de esta interaccion es un estudio completo
acerca de la viabilidad técnica, financiera, econémica, social, ambiental y de mercado.
De tal manera que asegure resolver la necesidad humana en forma eficiente, segura y

rentable.” (Padilla, M. C.2016)

Definicion operativa: Se tomara el proyecto de inversion como aceptable
cuando los resultados de la recoleccion de datos cuantitativos del mercado meta sea

del 70% en adelante, entonces se procede con el proyecto.

Instrumento: Cuestionario:

conjunto de preguntas disefiadas para generar los datos necesarios, con el
propésito de alcanzar los objetivos del proyecto de investigacion. Se trata de un
plan formal para recabar informacion de la unidad de andlisis objeto de estudio o
centro del problema de investigacion. (Bernal C. 2010. pag.250)
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Rentabilidad

Definicién conceptual:

El analisis de sensibilidad adopta los resultados de un modelo cuando cambian
las circunstancias de alguna variable, es decir trata de mostrar las variaciones de
rentabilidad del proyecto debido a la modificacion de uno de los componentes
del modelo analizado, en este caso al incrementar sus costos y disminuir sus
ingresos. (Patifio L. 2015, pag. 168)

Definicion operativa: Se tomard el proyecto como rentable si después de aplicar
los calculos sobre el Punto de equilibrio (PE), Valor presente neto (VPN), Tasa interna
de retorno (TIR) y Periodo de recuperacion de la inversion (PRI), se adquiera una

ganancia igual o mayor a 200.000 colones mensuales netos

Instrumento: Instrumento y procedimientos especificos propios de cada
disciplina: “En todas las areas de estudio se han generado valiosos datos sobre
variables especificas. Por ejemplo, en la comunicacién organizacional se utilizan
formatos para evaluar el uso que hacen los ejecutivos de los medios de comunicacion

interna” (Sampieri, 2014. P4g. 253)
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4.1 GRAFICOS O FIGURAS Y CUADROS

4.1.1 Encuestas

Se utilizé esta herramienta con el fin de tabular y estudiar los datos cuantitativos
sobre el posible mercado a abarcar, por lo tanto, la encuesta se compone de 21
preguntas que se aplicaron directamente en la zona de Mata Limon de Esparza, en los
alrededores del terreno donde se va a desarrollar el proyecto; a una distancia maxima
de 2 kilobmetros, asi mismo, se tomo6 una muestra total de 329 personas para adquirir
un resultado mas concreto y estable, para reducir el margen de error que pueda existir;
con caracteristicas en comun tales como persona mayor de 19 afios, turista y con

poder adquisitivo disponible para utilizarlo en el hospedaje turistico del pais.

El propdsito de esta evaluacion es tomar en cuenta los gustos y preferencias, o
bien qué factores influyen en la toma de decision del alojamiento del segmento meta e
incluirlos en el proyecto de cabinas, para que este sea enfocado en cubrir las
necesidades de los clientes y buscar una ventaja competitiva sobre los demas
comercios que ofrecen hospedaje que se encuentran cerca del area, asi como también
demostrar que existe viabilidad financiera en el proyecto de inversién a desarrollar con
base en los resultados de la presente Tesis; asi como también la evaluacion de las

siguientes respuestas:

A continuacion, se grafican los resultados obtenidos con las encuestas y consultas
personalizadas, realizadas cerca de la zona para obtener resultados mas acertados,
esto muestra nimeros y estadisticas reales y concisas segun la muestra aplicada.
Junto a cada cuadro y grafico, se explicara de manera detallada la informacién para

una mayor comprension y evaluacion de la informacion suministrada.



65
1. De las siguientes opciones, ¢En cual rango se encuentra su edad?

El total de personas encuestadas se clasificaron segun sus edades en las que se
posicionaban las edades a partir de los 19 afios en adelante para conocer en promedio

qué tipo de mercado tiene mayor frecuencia en vacacionar.

Tabla 1. De las siguientes opciones, ¢En cual rango se encuentra su

edad?
Distribucion Cantidad de personas
De 19 a 30 afos 136
De 31 a 40 afios 92
De 41 a 50 afios 56
De 51 o mas 45
Total 329

Fuente: Elaboracién propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.

Segun el resultado de las 329 personas encuestadas, 136 se encuentran dentro
del rango de edades entre los 19 a 30 afios, luego 92 personas se encuentran dentro
del rango de edades entre los 31 a 40 afios, seguidamente 56 personas se encuentran
dentro del rango de edades entre los 41 y 56 afios y por ultimo, 45 personas se

encuentran dentro del rango de edades de los 51 afios en adelante.
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Gréfico 1. De las siguientes opciones, ¢En cuél rango se encuentra su

edad?

m Entre 19y 30 afios

® Entre 31y 40 afios

= Entre 41 y 50afios
Entre 51 o mas

Fuente: Elaboracién propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.

De acuerdo al gréafico expuesto, se evidencia que de las 329 personas de la
encuesta que corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 41% de esta
muestra estd ocupada por una poblacion en promedio de edades entre los 19 y 30
afos, luego el 28% de la muestra estd ocupada por una poblacion en promedio de
edades entre los 31 y 40 afios, seguidamente por el 17% de la muestra ocupada por
una poblacion en promedio de edades entre los 41 y 50 afios y por ultimo el 14% de la
muestra esta ocupada por una poblacion en promedio de edades de los 51 afios en

adelante.



2. ¢En qué zonareside usted?

El total de personas encuestadas se clasificaron segun su lugar de residencia, en
las que se posicionaban en San José, Alajuela, Cartago, Heredia, Puntarenas, Limon,

Guanacaste o bien fuera del pais, para conocer en promedio qué tipo de mercado tiene

mayor frecuencia en vacacionatr.

Tabla 2. ¢ En qué zonareside usted?

Distribucion Cantidad de personas
San José 153
Alajuela 84
Cartago 28
Heredia 28
Puntarenas 24
Limén 6
Guanacaste 3
Fuera del pais 3
Total 329

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limon de Esparza,

2017.
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Segun el resultado de las 329 personas encuestadas, 153 residen en la
provincia de San José, luego 84 personas residen en la provincia de Alajuela,
seguidamente 28 residen en la provincia de Cartago al igual que en Heredia, después
24 personas residen en la provincia de Puntarenas, 6 en la provincia de Limén, y por
ultimo 3 personas residen en la provincia de Guanacaste e igual cantidad de personas

residen fuera del pais.

Grafico 2. ¢ En qué zona reside usted?

295 1% ~1%

®m San Jose

m Alajuela

m Cartago

w Heredia

m Puntarenas
®Limon

" Guanacaste

Fuera del pais

Fuente: Elaboracidn propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limon de Esparza,
2017.
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De acuerdo con el gréfico expuesto, se evidencia que de las 329 personas
encuestadas que corresponden al 100% de la muestra, se interpreta que el 46% de la
muestra esta ocupada por una poblacién que reside en la provincia de San José, luego
el 26% de la muestra esta ocupada por una poblaciéon que reside en la provincia de
Alajuela, seguidamente por el 8% de poblacién que reside en la provincia de Cartago al
igual que en Heredia, después el 7% de la muestra estd ocupada por una poblacion de
la provincia de Puntarenas, el 2% de la muestra ocupada por poblacion de la provincia
de Limén y por ultimo, el 1% de la muestra esta ocupada por una poblacién que reside
en la provincia de Guanacaste y de igual porcentaje las personas que residen fuera del

pais.

Analizando las preguntas 1y 2, se puede observar que el segmento que mas se
destaca, son los turistas que tienen edades entre los 19 y 30 afios; lo que conlleva a un
segmento joven y flexible, de manera que la oferta del servicio se debe de adaptar
segun sus cualidades y caracteristicas, ya que son el porcentaje mas alto al adquirir
mayor disponibilidad o gusto al vacacionar, por lo que se debe dar prioridad para
satisfacer sus necesidades y lograr que se convierta en el tipo de cliente estrella que

escoja como opcidn principal las futuras cabinas en construccion.

También, verificando los resultados, la mayoria de encuestados residen en la
zona de San José, asi mismo hay que considerar la distancia que deben recorrer los
futuros consumidores para adquirir los servicios de las cabinas, por lo que se razona el
tiempo de llegada a la zona y tomar en cuenta la facilidad de acceso a las

instalaciones, esto conlleva a mantener una demanda constante mientras se desarrolla
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el proyecto, justificando la posible viabilidad financiera que se pueda adquirir con la

obra.

3. ¢Acostumbra vacacionar en la zona de Mata Limon?

El total de personas encuestadas se clasificaron segun su confirmacion de si
regularmente tomaba su tiempo de vacaciones en la zona de Mata Limén, para

conocer en promedio si la localidad es visitada habitualmente por los turistas.

Tabla 3. (Acostumbra vacacionar en la zona de Mata Limén?

Distribucion Cantidad de personas
Si 278
No 51
Total 329

Fuente: Elaboracién propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.

Segun el resultado de la encuesta a 329 personas, 278 afirman que
efectivamente vacacionan en la zona de Mata Limon, por consiguiente 51 personas
asegura que no pasa su tiempo de vacaciones en el area, solo como parada de

descanso o bien para buscar almuerzo.
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Grafico 3. ¢ Acostumbra vacacionar en la zona de Mata Limén?

mSi
= No

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limon de Esparza,
2017.

De acuerdo al gréfico expuesto, se evidencia que de las 329 personas de la
encuesta que corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 84% de la
muestra afirma que efectivamente vacacionan en la zona de Mata Limén, luego el 16%
asegura que no pasa su tiempo de vacaciones en el area solo como parada de

descanso o bien para buscar almuerzo.
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4. De las oportunidades de vacacionar, ¢Cuantas veces visita la zona al afio?

Continuando con la pregunta anterior del total de personas encuestadas que si
toman su tiempo de vacaciones en la zona de Mata Limon, se clasificaron segun la
cantidad de veces que visita la zona al afio, en las que se posicionaban entre 1 vez y
hasta 6 veces al afio, para conocer en promedio el tipo de mercado que tiene mayor

frecuencia en vacacionar.

Tabla 4. De las oportunidades de vacacionar, ¢ Cuantas veces visita la zona al

ano?
Distribucion Cantidad de personas
1vez 34
2 veces 100
3 veces 27
4 veces 13
5 veces 14
6 veces 90
Total 278

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.
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Segun el resultado de las 278 personas de la encuesta, 34 visitan 1 vez al afio la
zona de Mata Limon, luego 100 personas visitan 2 veces al afio la zona de Mata Limén,
por consiguiente 27 personas la visitan 3 veces al afio después 13 personas visitan 4
veces al afio la zona; sin embargo, 14 personas visitan 5 veces al afio la zona de Mata

Limén y por ultimo 60 personas la visitan 6 veces al afio.

Grafico 4. De las oportunidades de vacacionar, ¢Cuantas veces visita la zona al

ano?

m1vez

m 2 veces
m 3 veces
m4 veces
m5 veces
m 6 veces

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limoén de Esparza,
2017.
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De acuerdo al grafico expuesto, se evidencia que de las 278 personas
encuestadas que corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 12% de la
muestra visitan 1 vez al afio la zona de Mata Limén, luego el 36% la visitan 2 veces al
afio, por consiguiente, el 10% visitan 3 veces al afio la zona de Mata Limdn, después el
5% la visitan 4 y 5 veces al afio y por ultimo, el 32% visitan 6 veces al afio la zona de

Mata Limon para tomar sus vacaciones.

Analizando las preguntas 3 y 4, se puede observar que el segmento que mas se
destaca de la muestra es que los turistas si acostumbran vacacionar en la zona de
Esparza, lo que demuestra la viabilidad que existe al adquirir gran porcentaje de
demanda por el servicio de alojamiento en el sector de Mata Limon, al ser concurrido
por los turistas interesados en pasar sus dias de vacaciones en dicha area; los
aspectos considerados en la indagacion se refieren al interés y predisposicion por parte

de los consumidores.

Sin embargo, la cantidad de veces en los que normalmente acostumbran salir de
vacaciones, corresponde a 2 veces al afio, seguido por la opcion de 6 veces al afio, lo
gue convierte el lugar en sitio atractivo, el cual se promocionaria dentro de las
modalidades del turismo rural comunitario, por desarrollarse en una zona alejada y que
demuestra el constante movimiento de clientes que se puede manifestar en el proyecto,
dandole cierto nivel de liquidez buscando potencializar el proyecto para lograr mayor
sostenibilidad y productividad en su desarrollo, asi mismo, se expresa con bases

concretas para poder adquirir la suficiente viabilidad de mantener en curso el proyecto
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de construccién, dando fe de que los futuros clientes sigan con la percepcion del buen

servicio.

5. ¢Quétipo de hospedaje le gusta?

El total de personas encuestadas se clasificaron segun preferencia en el tipo de
hospedaje, en las que se posicionaban entre 1 estrella hasta 5 estrellas, para conocer
en promedio qué tipo de mercado tiene mayor demanda a la hora de buscar su

alojamiento para vacacionar.

Tabla 5. ¢(Qué tipo de hospedaje le gusta?

Distribucion Cantidad de personas
1 estrella 84
2 estrellas 69
3 estrellas 61
4 estrellas 73
5 estrellas 42
Total 329

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limon de Esparza,
2017.
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Segun el resultado de las 329 personas encuestadas, 84 personas buscan un
alojamiento de 1 estrella, luego 69 buscan de 2 estrellas, seguidamente 61 personas
buscan un alojamiento de 3 estrellas, después 73 buscan de 4 estrellas y por ultimo, 42

personas buscan un alojamiento de 5 estrellas

Grafico 5. ¢ Qué tipo de hospedaje le gusta?

u 1 estrella

m 2 estrellas
u 3 estrellas
" 4 estrellas
m 5 estrellas

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.
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De acuerdo con el gréfico expuesto, se evidencia que de las 329 personas de la
encuesta, que corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 25% de la
muestra esta buscando un alojamiento de 1 estrella, luego el 21% busca un alojamiento
de 2 estrellas, seguidamente por el 19% de la muestra que busca de 3 estrellas,
después el 22% de la muestra le interesa un alojamiento de 4 estrellas y por ultimo, el

13% de la muestra esta buscando un alojamiento de 5 estrellas.

Analizando la pregunta 5, se puede observar que el segmento que mas se
destaca de la muestra, prefieren un tipo de alojamiento de 1 estrella, por lo que buscan
hospedajes sencillos y econdmicos que cuenten con instalaciones minimas; esto da a
entender que los consumidores no buscan muchos lujos o instalaciones sofisticadas,
buscan simplemente un lugar donde puedan pasar la noche, descansar y con un buen
ambiente, localizado cerca de lugares de atraccibn y con servicio de transporte

accesible.

No obstante, otra opcidén seleccionada fue la de categoria de 4 estrellas con un
porcentaje similar, asi que los turistas también pueden estar buscando un alojamiento
con caracteristicas como bafio privado, camas comodas, servicio de televisiébn por
cable, zona de parqueo, areas recreativas como piscina para poder disfrutar en sus
dias de vacaciones, por lo tanto, esa opcion se debe de tomar en cuenta para poder
ofrecer la mayor cantidad de servicios que el mercado meta desea sin aumentar los
costos, ademas dada la ubicacién del terreno, cabe exponer lo viable y factible que
puede llegar a ser, porque se presta para poder abarcar un complejo turistico que

reuna la mayor cantidad de caracteristicas a preferencia de los gustos de los clientes.
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6. ¢Cuantos dias acostumbra hospedarse en sus vacaciones?

Las personas encuestadas se clasificaron segun los dias que regularmente
acostumbran hospedarse cuando va de vacaciones; en las que se posicionaban las
opciones de 2 dias en adelante para conocer en promedio qué tipo de mercado tiene

mayor frecuencia en vacacionatr.

Tabla 6. ¢ Cuantos dias acostumbra hospedarse en sus vacaciones?

Distribucion Cantidad de personas
2 dias 142
3 dias 137
4 dias 25
5 dias o mas 25
Total 329

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.

Segun el resultado de las 329 personas consultadas, 142 de ellas normalmente
se quedan 2 dias en alojamiento cuando van de vacaciones, luego 137 se quedan 3
dias y por ultimo, 25 personas normalmente se quedan 4 dias en alojamiento cuando

van de vacaciones e igual cantidad de personas que se quedan 5 dias o0 mas.
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Gréfico 6. ¢ Cuantos dias acostumbra hospedarse en sus vacaciones?

m 2 dias
m 3 dias
m 4 dias

5 dias o0 mas

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limon de Esparza,
2017.

De acuerdo al gréafico expuesto, se evidencia que de las 329 personas de la
encuesta, que corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 43% de la
muestra estd ocupada por una poblacion que se queda 2 dias en alojamiento cuando
van de vacaciones, luego el 42% de la muestra esta ocupada por una poblacién que se
mantiene 3 dias en alojamiento, seguidamente el 7% de la muestra lo ocupada una
poblacion que permanece 4 dias en alojamiento cuando van de vacaciones y por
ultimo, el 8% de la muestra esta ocupada por una poblacion que se queda 5 dias o

mas.
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7. Cuando acostumbra viajar, ¢acostumbra hacerlo solo o acompafado?

El total de personas encuestadas se clasificaron segun su decisién sobre la
manera en que regularmente decide vacacionar, ya sea solo o acompafado, para

conocer en promedio qué tipo de mercado tiene mayor frecuencia en vacacionatr.

Tabla 7. Cuando acostumbra viajar, ¢acostumbra hacerlo solo o acompafado?

Distribucion Cantidad de personas

Acompafado 322
Solo 7
Total 329

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limoén de Esparza,
2017.

Segun el resultado de las 329 personas encuestadas, 322 personas
normalmente salen de vacaciones acompafiados, por consiguiente 7 prefieren salir a

vacacionar solos.
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Gréfico 7. Cuando acostumbra viajar, ¢acostumbra hacerlo solo o

acompafnado?

2%

m Acompafado

m Solo

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limon de Esparza,
2017.

De acuerdo al grafico expuesto, se evidencia que de los 329 encuestados que
corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 98% normalmente sale a
vacaciones acompaifados, por consiguiente solo el 2% de la muestra prefieren salir a

vacaciones solos.
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8. Cuando viaja acompafiado, ¢con cuantas personas acostumbra viajar?

Continuando con la pregunta anterior del total de personas encuestadas que
prefieren vacacionar acompafados, se clasificaron segun la cantidad de personas que
lo acompafan cuando sale de vacaciones, en las que se posicionaban entre 1 persona
en adelante para conocer en promedio qué tipo de mercado tiene mayor frecuencia en

vacacionar.

Tabla 8. Cuando viaja acompafiado, ¢con cudntas personas acostumbra viajar?

Distribucion Cantidad de personas
1 persona 18
2 personas 44
3 personas 41
4 personas 89
Mas de 5 personas 77
Total 322

Fuente: Elaboracién propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.
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Segun el resultado de las 322 personas de la encuesta, 18 de ellas normalmente
van de vacaciones acompafadas por 1 persona, luego 44 van acompafadas por 2
personas, por consiguiente 41 personas van acompafiadas por 3 personas, Sin
embargo, 89 personas normalmente van de vacaciones acompafadas por 4 personas,
después 53 personas lo hacen con 5 personas mas y por ultimo, 77 van de vacaciones

con mas de 5 personas.

Gréfico 8. Cuando viaja acompafado, ¢,con cuantas personas acostumbra viajar?

® 1 persona

m 2 personas
m 3 personas
= 4 personas
B 5 personas

m Mas de 5 personas

Fuente: Elaboracidn propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limon de Esparza,
2017.
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De acuerdo al grafico expuesto, se evidencia que de los 322 encuestados que
corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 5% de la muestra
normalmente van de vacaciones acompanadas por 1 persona, luego el 14% de la
muestra normalmente lo hace con 2 personas, por consiguiente el 13% de la muestra
normalmente van de vacaciones acompafiadas por 3 personas, después el 28% de la
muestra van de vacaciones acompafiadas por 4 personas, sin embargo el 16% lo hace
acompafados por 5 personas y por ultimo, el 24% de la muestra normalmente van de

vacaciones acompafiadas por mas de 5 personas.

Analizando las respuestas a las preguntas 6, 7 y 8, se observa que el segmento
gue mas se destaca de la muestra sale a vacacionar por 2 dias que incluye 1 noche
como parte de la estadia, por lo que la cualidad de bienestar y comodidad de los
visitantes es fundamental para descansar en lugares ubicados en areas naturales para
visitar los sitios turisticos en familia; para disfrutar de la cultura y costumbres de la
zona; ademas, los visitantes normalmente viajan acompafiados y acostumbran salir con
4 personas, asi que las instalaciones deben de estar equipadas de manera que los
futuros consumidores puedan permanecer dicho tiempo de la forma méas placentera y

satisfactoria posible, con el plan de ofrecer el mejor servicio.

En este caso, el nivel de productividad que puede alcanzar el proyecto es
bastante admisible, porque se estima que cada vez que los clientes en su mayoria
acompafados desean vacacionar, esto implica pasar minimo 1 noche en el complejo
turistico y también se aprovechan los recursos naturales que ofrece el lugar de manera

soluble.
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9. ¢Cuando vacaciona en dénde se hospeda?

Las personas encuestadas se clasificaron segun su decisibn sobre dénde
prefieren hospedarse cuando van a vacacionar, en los que se posicionaban en las
opciones de cabinas, hotel o bien en la casa de un familiar, para conocer en promedio

gué tipo de mercado tiene mayor frecuencia en vacacionar.

Tabla 9. ¢ Cuando vacaciona en donde se hospeda?

Distribucion Cantidad de personas
Cabinas 208
Hotel 69
Casa de un familiar 52
Total 329

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.

Segun el resultado de los 329 encuestados, 208 personas normalmente
prefieren hospedarse en cabinas, luego 69 personas lo hacen en un hotel y por ultimo,
52 personas normalmente prefiere hospedarse en la casa de un familiar cuando

planean salir de vacaciones.
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Gréfico 9. ¢ Cuando vacaciona en donde se hospeda?

m Cabinas
m Hotel

m Casa de un familiar

Fuente: Elaboracién propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.

De acuerdo al grafico expuesto, se evidencia que de las 329 personas de la
encuesta, que corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 63% de ellas
normalmente prefiere hospedarse en cabinas, luego el 21% de la muestra normalmente
prefiere hospedarse en un hotel y por ultimo, el 16% lo hace en la casa de un familiar

cuando van a vacacionar.
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10.¢Cuando vacaciona en cabinas u hoteles qué tipo de alojamiento busca?

El total de personas encuestadas se clasificaron segun su decision sobre qué
tipo de alojamiento busca cuando va a vacacionar, en los que se posicionaban en las
opciones de cabinas equipadas y habitaciones sencillas, para conocer en promedio qué

tipo de mercado tiene mayor frecuencia al vacacionar.

Tabla 10. ¢ Cuando vacaciona en cabinas u hoteles qué tipo de alojamiento

busca?

Distribucion Cantidad de personas

Cabina equipada *utensilios de cocina,

electrodomésticos, etc.* 219

Habitacion sencilla
110

Total 329

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.

Segun el resultado de las 329 personas encuestadas, 219 de ellas normalmente
prefieren el tipo de alojamiento en cabinas equipadas, por consiguiente, 110 personas

prefieren la habitacion sencilla cuando planean salir de vacaciones.
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Gréfico 10. ¢ Cuando vacaciona en cabinas u hoteles qué tipo de alojamiento

busca?

m Cabina equipada
*utensilios de cocina,
electrodomeésticos, etc.*

m Habitacion sencilla

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.

De acuerdo con el gréfico expuesto, se evidencia que de las 329 personas
encuestadas que corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 67% de la
muestra normalmente prefiere el tipo de alojamiento en cabinas equipadas, por
consiguiente, el restante 33% prefiere el tipo de alojamiento en habitaciones sencillas

cuando van a vacacionar.
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11.¢;Qué tipo de comodidades busca?

El total de personas encuestadas se clasificaron segun el tipo de comodidades
gue buscan cuando van a vacacionar, en los que se posicionaban las opciones de aire
acondicionado, Wifi, servicio de television por cable y agua caliente, para conocer en

promedio qué tipo de mercado tiene mayor frecuencia al vacacionar.

Tabla 11. ¢ Qué tipo de comodidades busca?

Distribucion Cantidad de personas
Aire condicionado 190
Wifi 58
Servicio de television por cable 48
Agua caliente 33
Total 329

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.

Segun el resultado de los 329 encuestados, 190 personas escogieron el aire
acondicionado como principal comodidad, luego 58 personas decidieron que el Wifi,
después 48 personas por servicio de television por cable como principal comodidad y
por ultimo, 33 personas escogieron el agua caliente como principal comodidad cuando

planean salir de vacaciones.
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Gréfico 11. ¢Qué tipo de comodidades busca?

® Aire condicionado
= WIfi
u Servicio de televisor por

cable
Agua caliente

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limon de Esparza,
2017.

De acuerdo al grafico expuesto se evidencia que de las 329 personas
encuestadas que corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 58% de la
muestra decidié que el aire acondicionado es la principal comodidad, luego el 18% de
la muestra se inclind por el Wifi como principal comodidad, después el 14% de la
muestra decidi6 que el servicio de television por cable y por ultimo, el 10% de la
muestra decidié que el agua caliente era la principal comodidad cuando van a

vacacionar.
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12.¢; Cuéanto regularmente invierte por noche en alojamiento?

El total de personas encuestadas se clasificaron segun el presupuesto que
regularmente invierten por noche en alojamiento cuando van a vacacionar, donde se
posicionaron las opciones de entre 20.000 colones en adelante, para conocer en

promedio qué tipo de mercado tiene mayor frecuencia al vacacionar.

Tabla 12. ¢ Cuéanto regularmente invierte por noche en alojamiento?

Distribucion Cantidad de personas
Entre 20.000 y 30.000 colones 157
Entre 30.000 y 40.000 colones 76
Entre 40.000 y 50.000 colones 52
Mas de 50.000 colones 44
Total 329

Fuente: Elaboracién propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.
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Segun el resultado de las 329 consultas de la encuesta, 157 personas tiene
presupuestado invertir por noche en alojamiento entre los 20.000 y 30.000 colones,
luego 76 personas prefieren invertir por noche en alojamiento entre 30.000 y 40.000
colones, después 52 personas tienen presupuestado para invertir por noche en
alojamiento entre 40.000 y 50.000 colones y por ultimo, 44 personas presupuestan por

noche mas de 50.000 colones cuando planean salir de vacaciones.

Grafico 12. ¢ Cuanto regularmente invierte por noche en alojamiento?

m Entre 20.000 colones y
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= Entre 30.000 colones y
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Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.
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De acuerdo al grafico expuesto, se evidencia que de las 329 personas
encuestadas que corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 48% de la
muestra tiene presupuestado invertir por noche en alojamiento entre los 20.000 y
30.000 colones, luego el 23% de la muestra tiene presupuestado invertir por noche en
alojamiento entre los 30.000 y 40.000 colones, después el 16% de la muestra
presupuesta entre 40.000 y 50.000 colones y por ultimo, el 13% de la muestra tiene
presupuestado invertir por noche en alojamiento mas de 50.000 colones cuando

planean salir de vacaciones.

Analizando las respuestas a las preguntas 9, 10, 11y 12, se puede observar que
el segmento que mas se destaca de la muestra que prefieren el alojamiento en cabinas
y que desean que fueran equipadas con electrodomésticos, utensilios de cocina, entre
otras cosas, de acuerdo a los requerimientos y sobretodo adecuados para brindarle al
cliente un servicio de calidad, dandole la principal comodidad del aire acondicionado,
ya que es una de las principales comodidades que solicitan segun la mayor cantidad de
respuestas; pero también hay que mantener el margen de costos al minimo, ya que el
poder adquisitivo que mantiene el segmento meta corresponde a la inversiéon de 20.000

a 30.000 colones por noche.

Cabe razonar como distribuir el equipamiento de las cabinas para tener los
servicios basicos en cada una, porque podria elevar el costo de estas y perder al
consumidor por tema de calidad o confort versus el precio por noche en la cabina, el
analisis que existe es complejo, porque entra en riesgo la viabilidad que existe con la

demanda del servicio, pero se toman en cuenta los suministros que incluye.
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13.¢Cual es el motivo de sus vacaciones?

El total de personas encuestadas fueron clasificadas segun el motivo de sus
vacaciones, entre los que se posicionaron las opciones de placer y bienestar, aventura,
deportes, cultura y ecoturismo; para conocer en promedio qué tipo de mercado tiene

mayor frecuencia al vacacionar.

Tabla 13. ;Cual es el motivo de sus vacaciones?

Distribucion Cantidad de personas
Placer o Bienestar 272
Aventura 25
Deportes 21
Cultural 6
Ecoturismo 5
Total 329

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.
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Segun el resultado de los 329 encuestados, 272 personas decidieron placer o
bienestar como el motivo de sus vacaciones, luego 25 decidieron aventura como el
motivo de sus vacaciones, después 21 personas se decidieron por el deporte como el
motivo de sus vacaciones, sin embargo, 6 personas decidieron cultura como el principal
motivo y por ultimo, 5 personas decidieron ecoturismo como el motivo de sus

vacaciones cuando planean salir de vacaciones.

Gréafico 13. ¢ Cuéal es el motivo de sus vacaciones?
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m Placer o Bienestar
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Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.
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En el gréfico expuesto se evidencia que de las 329 personas encuestadas que
corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 83% de la muestra decidieron
placer o bienestar como el motivo de sus vacaciones, luego el 8% de las personas se
decidieron por la aventura como el motivo de sus vacaciones, despues el 6% de la
muestra se decidié por el deporte; sin embargo, el 2% de la muestra decidieron cultura
como el motivo de sus vacaciones y por ultimo, el 1% de la muestra decidié ecoturismo

como el motivo de sus vacaciones cuando planean salir de vacaciones.

Analizando la pregunta 13, se puede observar que el segmento que mas se
destaca de la muestra, corresponde al placer y bienestar; asi que hay que brindarle al
consumidor una experiencia de descanso en contacto con un ambiente de paz y
tranquilidad, para compensar el nivel de comodidad y confort que busca, por lo tanto,
como el motivo principal de las vacaciones de los visitantes se debe a la tradicién o
costumbre de viajar a lugares calidos, esto beneficia al proyecto en desarrollo, ya que
se encuentra en una zona de temperatura tropical situado alrededor de playas, rios,
manglares, cascadas con una belleza panoramica, lo cual es un elemento determinante
para asegurar la estancia del turista, porque es uno de los atributos mas reconocidos

del lugar.
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14. (En qué dias de la semana acostumbra vacacionar?

El total de personas encuestadas se clasificaron segun los dias de la semana en
gue acostumbran vacacionar, logrando buena posicionlas opciones de fin de semanay

entre semana para conocer en promedio qué tipo de mercado tiene mayor frecuencia al

vacacionar.

Tabla 14. ¢ En qué dias de la semana acostumbra vacacionar?

Distribucion Cantidad de personas

Fin de semana

257

Entre semana
72
Total 329

Fuente: Elaboracién propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.

Segun el resultado de las 329 personas de la encuesta, 257 personas prefieren

vacacionar los dias de fin de semana, por consiguiente las restantes 72 prefieren

hacerlo los dias de entre semana.
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Gréfico 14. ¢ En qué dias de la semana acostumbra vacacionar?

m Fin de semana

E Entre semana

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.

De acuerdo al gréfico expuesto, se evidencia que de las 329 personas
encuestadas que corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 78% de la
muestra prefieren vacacionar los dias de fin de semana, por consiguiente, el 22%
restante de personas prefieren los dias de entre semana cuando planean salir de

vacaciones.

Analizando la pregunta 14, se puede observar que el segmento que mas se
destaca de la muestra, es que a la mayoria les gusta hospedarse los fines de semana
aprovechando los dias libres o bien los feriados del afio, para poder salir de su rutina

diaria por lo que adicional al servicio regular, este se puede enfocar en brindar mas
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apoyo, ya que se estima la necesidad de tener mayor cantidad de consumidores en

dichos dias.

15. ¢Considera usted importante que las instalaciones de alojamiento

cuenten con un area para esparcimiento social?

Al total de personas encuestadas se les consulto si consideran importante que
las instalaciones de alojamiento cuenten con un area para esparcimiento social, en
donde se posicionaban en ambas opciones de si es importante 0 no para conocer en

promedio qué tipo de mercado tiene mayor frecuencia al vacacionar.

Tabla 15. ¢ Considera usted importante que las instalaciones de

alojamiento cuenten con un area para esparcimiento social?

Distribucion Cantidad de personas
St 311
No 18
Total 329

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.

Segun el resultado de las 329 personas encuestadas, 311 personas si
consideraron importante que las instalaciones de alojamiento cuenten con un area para
esparcimiento social, por consiguiente las restantes 18 personas no lo consideraron

importante al vacacionar.
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Grafico 15. ¢ Considera usted importante que las instalaciones de

alojamiento cuenten con un &rea para esparcimiento social?
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Fuente: Elaboracidn propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limon de Esparza,
2017.

De acuerdo al grafico expuesto, se evidencia que de las 329 personas
encuestadas que corresponde al 100% de la muestra, el 95% de ellas si considera
importante que las instalaciones de alojamiento cuenten con un area para
esparcimiento social, por consiguiente, el 5% restante no considera importante que las
instalaciones de alojamiento cuenten con un area para esparcimiento social cuando

planean salir de vacaciones.
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16. ¢Cudl opcién pensaria la méas adecuada para esta zona de esparcimiento

social?

Continuando con la pregunta anterior del total de personas encuestadas que si
considera importante que las instalaciones de alojamiento cuenten con un area para
esparcimiento social, se clasificaron segun la opcion de cuéles serian las adecuadas
para esta zona, entre las que se posicionaron la piscina, rancho con patrrilla, terraza de
relajacion (solarium) o sala de juegos; para conocer en promedio qué tipo de mercado

tiene mayor frecuencia al vacacionar.

Tabla 16. ¢Cual opcién pensaria la mas adecuada para esta zona de

esparcimiento social?

Distribucion Cantidad de personas
Piscina 226
Rancho con patrrilla 49
Terraza de relajacion *solarium* 23
Sala de juegos *mesa de pin pon, billar* 13
Total 311

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.
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Segun el resultado de las 311 personas encuestadas, 226 personas prefieren la
opcion de la piscina como area para esparcimiento social, luego 29 personas prefieren
la opcién del rancho con parrilla, después 23 prefieren la opcion de la terraza de
relajacion y por ultimo, 13 personas prefieren la opcion de la sala de juegos como area

para esparcimiento social cuando planean salir de vacaciones.

Gréfico 16. ¢ Cudl opcion pensaria la mas adecuada para esta zona de

esparcimiento social?
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= Rancho con parilla

= Terraza de relajaciéon
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Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.
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De acuerdo al grafico expuesto, se evidencia que de las 311 encuestas que
corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 73% de la muestra prefieren la
opcion de la piscina como area para esparcimiento social, luego el 16% prefieren la
opcion del rancho con patrrilla, después el 7% prefieren la opcion de la terraza de
relajacion y por ultimo, el 4% prefieren la opcion de la sala de juegos como area para

esparcimiento social cuando planean salir de vacaciones.

Analizando las respuestas a las preguntas 15 y 16, se puede observar que el
segmento que mas se destaca de la muestra, es que la mayoria consideran importante
un area de esparcimiento social para realizar alguna actividad recreativa mientras se
encuentran en su estadia; asi que el mayor porcentaje de respuestas confirman que
una piscina seria los mas indicado a ser parte de la experiencia del servicio, ya que
entretiene tanto a adultos como a nifios , ademas se debe enfatizar que alrededor de
la zona de Mata Limon solo uno de los competidores directos tiene la exclusividad de
una piscina, lo cual le garantiza la visita de muchos consumidores, asi mismo, es
importante tomarlo en consideracién para que también sea parte de esta oferta y

aprovecharla con la ventaja competitiva de ser un proyecto nuevo e innovador.

Ademas, la adquisicion de la piscina si es viable en el sector, ya que el terreno
cuenta con las cualidades necesarias como amplio espacio y disposicion de
mantenimiento para que el activo pueda desempefiarse o mejor posible y sacarle el
mayor nivel de productividad conforme se va depreciando asi se aprovecha la

rentabilidad que genera, al atraer un gran porcentaje de demanda al complejo turistico.
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17. Para vacacionar, ¢cudl es su medio de transporte més utilizado?

El total de personas encuestadas se clasificaron de acuerdo a su medio de
transporte mas utilizado para vacacionar, entre los que se posicionaron las opciones
del automovil, servicio de autobus publico, servicio de autobus privado colectivo y
motocicletas para conocer en promedio qué tipo de mercado tiene mayor frecuencia al

vacacionar.

Tabla 17. Para vacacionar, ¢,cual es su medio de transporte mas utilizado?

Distribucion Cantidad de personas
Automovil 274
Servicio de autobus publico 34
Servicio de autobus privado colectivo 12
Motocicleta 9
Total 329

Fuente: Elaboracién propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.
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Segun el resultado de las 329 personas encuestadas, 274 personas utilizan el
automovil como medio de transporte, luego 34 utilizan el servicio de autobus publico
como medio de transporte, seguidamente 12 personas utilizan el servicio de autobus
privado colectivo y por ultimo, 9 personas utilizan motocicleta como medio de

transporte.

Grafico 17. Para vacacionar, ¢cual es su medio de transporte mas

utilizado?
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Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.
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De acuerdo al grafico expuesto, se evidencia que de las 329 personas
encuestadas que corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 83% de la
muestra utilizan el automovil como medio de transporte, luego el 10% utilizan el servicio
de autobus publico, seguidamente el 4% de la muestra utilizan el servicio de autobus
privado como medio de transporte y por ultimo, el 3% de la muestra utilizan la

motocicleta.

Analizando las respuestas a la pregunta 17, se puede observar que el segmento
gue mas se destaca de la muestra viaja en su propio automovil; asi que hay que
considerar el mantenimiento de la carretera para el acceso a las instalaciones tanto
para vehiculos todo terreno 0 4 x 4 como también para los automdéviles familiares,
ademas de la movilizacion desde y hacia la zona de Mata Limoén, la cual queda
carretera a Caldera utilizando la ruta 27, lo cual facilita el traslado desde cualquier zona
del pais hasta las cabinas en desarrollo. Por consiguiente, se deben tomar en cuenta
espacios para parqueo como parte de las instalaciones, ya que los turistas deben de
mantener en algun area su automévil de manera convincente para evitar
preocupaciones del turista sobre la seguridad de su vehiculo, por lo que conviene

mantenerlo cerca de su lugar de alojamiento.

Esta oportunidad es una opcién accesible para el proyecto, ya que al principio de
la inversion, la construccién del complejo turistico, no se va a tomar el total de las
dimensiones del terreno, por lo que se pueden asignar sin problema varias zonas para
estacionamiento, aprovechando el espacio y dandole valor al lugar y calidad al

complejo turistico, mientras se llega a adaptar algun otro proyecto o idea para ampliar o
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desarrollar las instalaciones, al comprobar el poder de viabilidad que se evidencia con

los resultados de la iniciacion del proyecto en construccion.

18. ¢ Viaja con mascotas?

Al total de personas encuestadas se les consultd si viaja con mascotas, en las
gue se posicionaron las opciones entre si viaja con mascotas o0 no, para conocer en

promedio qué tipo de mercado tiene mayor frecuencia al vacacionar.

Tabla 18. ¢Viaja con mascotas?

Distribucion Cantidad de personas
No 238
Si 91
Total 329

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.

Segun el resultado de las 329 personas encuestadas, 238 personas afirman que
no viajan con mascotas en su tiempo de vacaciones, seguidamente 91 personas

afirman que si viajan con mascotas.
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Gréfico 18. ¢ Viaja con mascotas?
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Fuente: Elaboracidn propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limon de Esparza,
2017.

De acuerdo al grafico expuesto, se evidencia que de las 329 personas sometidas
a la encuesta que corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 72% de la
muestra afirman que no viajan con mascotas mientras que el 28% de la muestra

afirman que si viajan con mascotas en su tiempo de vacaciones.

Analizando resultados a la pregunta 18, se puede observar que el segmento que
mas se destaca de la muestra no se encuentra interesado en viajar de vacaciones con
mascotas, por lo que no es necesario realizar alteraciones en el plan de desarrollo de
las cabinas para adaptar esta necesidad del turista, de igual manera puede ser

considerado el alojamiento de animales segun sus cualidades.
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19. ¢ Cuadl es el factor que determina su eleccion de hospedaje?
El total de personas encuestadas se clasificaron segun el factor que determina
su eleccion de hospedaje, como resultado se posicionan por el costo, ubicacion,
facilidades que ofrece, instalaciones y acceso para conocer en promedio qué tipo de

mercado tiene mayor frecuencia al vacacionar.

Tabla 19. ¢Cual es el factor que determina su eleccion de hospedaje?

Distribucion Cantidad de personas
Costo 121
Ubicacion 69
Facilidades que ofrece 55
Instalaciones 47
Acceso 37
Total 329

Fuente: Elaboracién propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.



110

Segun el resultado de las 329 personas encuestadas, 121 personas deciden que
el costo es el factor que determina su eleccion de hospedaje, luego 69 deciden que la
ubicacion es el factor que determina su eleccion de hospedaje, mientras que 55
encuestados se deciden por las facilidades que ofrezca el lugar, después 47 personas
deciden que las instalaciones es el factor determinante y por dltimo, 37 personas

deciden que el acceso es el factor que determina su eleccion de hospedaje

Gréfico 19. ¢ Cudl es el factor que determina su eleccion de hospedaje?
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Fuente: Elaboracién propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,

2017.
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De acuerdo al grafico expuesto, se evidencia que de las 329 personas
encuestadas que corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 37% de la
muestra deciden que el costo es el factor que determina su eleccién de hospedaje,
luego el 21% de la muestra se deciden por la ubicacion como el factor determinante,
seguidamente por el 17% de la muestra que se deciden por las facilidades que pueda
ofrecer el lugar, después el 14% de la muestra deciden que las instalaciones es el
factor determinante y por ultimo, el 11% deciden que el acceso es el factor que

determina su eleccion de hospedaje.

Analizando las respuestas a la pregunta 19, se puede observar que el segmento
gue mas se destaca de la muestra es la mayor cantidad de turistas se ven
influenciados por el factor del costo del hospedaje, cosa que conlleva mucho estudio,
ya que se debe tomar en cuenta la inversion inicial del proyecto y los gastos que
incluye para poder desarrollarlo, asi mismo debe de existir ventaja competitiva con los

demas sitios de alojamiento que se encuentran dentro de la zona de Mata Limon.

No obstante, es necesario adaptar los costos de manera que las visitas de los
turistas puedan soportar los costos de produccion de las cabinas, para llegar a alcanzar
precios que sean accesibles para todo el publico. Ante esa situacion se puede llegar a
un riesgo financiero, porque no hay total seguridad de los ingresos del complejo
turistico, por lo tanto, se da a entender que el costo del proyecto para su inversion
inicial es bastante elevado, y se estima que los costos se lleguen a apropiar conforme
se desarrollen las instalaciones, con la fe de afectar lo menos posible la viabilidad de la

obra.



112

20. ¢Usted sabe qué son contenedores o conteiner?

La totalidad de las personas encuestadas se clasificaron segun su conocimiento
acerca de los contenedores o conteiner, posicionando las opciones entre si sabe 0 no
gué son contenedores o conteiner, para conocer en promedio qué tipo de mercado

tiene mayor frecuencia al vacacionar.

Tabla 20. ¢Usted sabe qué son contenedores o conteiner?

Distribucion Cantidad de personas
Si 271
No 58
Total 329

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.

Segun el resultado de las 329 personas encuestadas, 271 indican que si saben
gué son contenedores o conteiner, seguidamente 58 personas indican no saber qué

son contenedores o conteiner.
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Gréfico 20. ¢Usted sabe qué son contenedores o conteiner?
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Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limon de Esparza,
2017.

De acuerdo al gréafico expuesto, evidencia que de las 329 personas encuestadas
gue corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 82% de la muestra indican
gue si saben qué son contenedores o conteiner, mientras que el 18% restante de la

muestra indica no saber.

Analizando las respuestas a la pregunta 20, se puede observar que el segmento
gue mas se destaca de la muestra es que la mayor cantidad de personas si tiene
conocimiento sobre las cualidades y caracteristicas que pueden ser Utiles de los
contenedores de carga maritima, ya que estos se pueden observar alrededor de la
zona al estar ubicados cerca del puerto Caldera donde se trabaja normalmente con

contenedores para el transporte de mercaderia.
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21. ¢Le gustaria hospedarse en cabinas o habitaciones a base de
contenedores o conteiner?

El total de personas encuestadas se clasificaron segun su gusto por hospedarse
en cabinas o habitaciones a base de contenedores o conteiner en las que se
posicionaban las opciones de si le gustaria 0 no hospedarse en cabinas o habitaciones
a base de dichos contenedores o conteiner; para conocer en promedio qué tipo de

mercado tiene mayor frecuencia al vacacionar.

Tabla 21. ¢Le gustaria hospedarse en cabinas o habitaciones a base de

contenedores o conteiner?

Distribucion Cantidad de personas
Si 295
No 34
Total 329

Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limén de Esparza,
2017.

Segun el resultado de las 329 personas encuestadas, 294 personas confirman
que si les gustaria hospedarse en cabinas o habitaciones a base de contenedores o

conteiner, mientras que 34 personas responden gue no les gustaria.
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Grafico 21. ¢Le gustaria hospedarse en cabinas o habitaciones a base de

contenedores o conteiner?
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Fuente: Elaboracion propia. Cuestionario aplicado a los turistas de la zona de Mata Limon de Esparza,
2017.

De acuerdo con el grafico expuesto, se evidencia que de las 329 personas
encuestadas que corresponde al 100% de la muestra, se interpreta que el 90% de la
muestra confirman que si les gustaria hospedarse en cabinas o habitaciones a base de
contenedores o conteiner, mientras que el restante 10% de personas de la muestra,
confirman que no les gustaria. Analizando las respuestas a la pregunta 21, se puede
observar que el segmento que mas se destaca de la muestra, es que a la mayor
cantidad de personas les parece atractiva e innovadora la estructura y el disefo

renovado de contenedores para su estadia vacacional.
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4.1.1 Benchmarking

En la presente Tesis se aplicd la técnica del benchmarking a los competidores
directos, en este caso corresponde a Cabinas Manglares, Cabinas Leda y Cabinas
Luna de Mata Limén, que ofrecen un producto igual o similar al mercado meta y
pueden verse como una amenaza para el proyecto de inversion inmobiliario, asi mismo,
se aprovecha la oportunidad para analizar las estrategias que emplean para
considerarlas o tomarlas como referencia en la toma de decisiones en temas de
viabilidad o rentabilidad de las cabinas en la zona de Mata Limon de Esparza. No
obstante, con los resultados obtenidos por la comparacion y el modo de actuar de las
empresas, se buscan las mejores practicas de gestion las cuales seran utilizadas con el

fin de sostener o sobresalir.

Este instrumento se evalud de la siguiente manera: el elemento precio con los
indicadores de costo de habitaciéon sencilla para 3 personas, costo de habitacion
equipada para 4 personas, costo de habitacion equipada para 5 personas y costo de
habitacion equipada para 8 personas; luego el elemento capacidad con los indicadores
de cantidad de habitaciones sencillas, de habitaciones equipadas, cantidad de
personas disponibles en habitacién sencilla y en habitaciébn equipada; después con el
elemento de instalaciones que se ofrece con los indicadores de aire acondicionado,
wifi, agua caliente y servicio de cable por television ; y por ultimo con los elementos de
servicios extra con los indicadores de piscina, restaurante, rancho y espacio de

parqueo.
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Tabla 22. Indicadores del Benchmarking

NEGOCIO:

Producto de hospedaje (Alojamiento)

COMPETIDORES:

1 Cabinas Manglares
2 Cabinas Leda
3 Cabinas Luna de Mata Limon

DESGLOSE DE ELEMENTOS E INDICADORES

ELEMENTO: INDICADORES
1 Costo de habitacién sencilla para 3 personas
PRECIO 2 Costo de habitacion equipada para 4 personas
3 Costo de habitacion equipada para 5 personas
4 Costo de habitacion equipada para 8 personas
1 Cantidad de habitaciones sencillas
CAPACIDAD 2 . Cantidad de hgbita(?iones equipgdaﬁ .
3 Cantidad de personas disponibles en habitacion sencilla
4 Cantidad de personas disponibles en habitacion equipa
1 Aire acondicionado
INSTALACIONES 2 Wifi
QUE OFRECE 3 Agua caliente
4 Servicio de cable por television
1 Piscina
SERVICIOS 2 Restaurante
EXTRA 3 Rancho
4

Espacio de parqueo

Fuente: Elaboracion propia. Benchmarking aplicado a la competencia directa de la zona de Mata Limén

de Esparza, 2017




118

CUADRQ COMPARATIVO ELEMENTOS VRS. INDICADORES

EMPRESA Cabinas Manglares EMPRESA Cabinas Leda EMPRESA Cabinas Luna de Mata Limdn
ELEMENTO INDICADORES INDICADORES INDICADORES

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
PRECIO 30000 | 40000 | 45000 | 0 10 2001 10 0 ] 45000 | 563 40000 [ 0 0 0 363

[k 10 10 0 6.875 54 0 0 10 | 3875 10 0 0 0 25
CLEVENTO INDICADORES INDICADORES INDICADORES

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

3 2 i 9 10 5 1 15 8 955 10 0 30 0 8
CAPACIDAD

3 10 2 10 6.25 5 5 5 889 | 5975 10 0 10 0 5
CLEVENTO INDICADORES INDICADORES INDICADORES

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
INSTALACIONES | 3 5 0 5 5 6 6 0 6 6 10 10 0 10 10
QEORECE | 5 [ 5 | o | 5 | a7 5| ¢ ) E 0 |0 [ o | 0| 75
CLEVENTO INDICADORES INDICADORES INDICADORES

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
SERVICIOS 0 0 0 10 333 0 0 1 10 6.67 1 1 0 10 1
EXTRA 0 0 0 10 25 0 0 10 10 5 10 10 0 10 [&
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Tabla 23. Benchmarking

Cabinas Cabinas Cabinas Luna de
ELEMENTO
Manglares Leda Mata Limon
PRECIO 10 5,63 3,63
CAPACIDAD 10 9,55 8
INSTALACIONES QUE OFRECE 5 6 10
SERVICIOS EXTRA 3,33 6,67 10
PROMEDIO 7,0825 6,9625 7,9075
UBICACION 2 3 1

Fuente: Elaboracion propia. Benchmarking aplicado a la competencia directa de la zona de Mata Limén
de Esparza, 2017

Segun el resultado del benchmarking donde se clasifica de 10 a 0, donde 10 es
la mejor nota y O la peor, se confirma que en el elemento precio Cabinas Manglares
obtiene un 10, Cabinas Leda tiene 5,63 pero Cabinas Luna de Mata Limon un 3,63;
luego en el elemento capacidad, Cabinas Manglares obtiene un 10, Cabinas Leda tiene
9,55 pero Cabinas Luna de Mata Limon un 8; después con el elemento de instalaciones
Cabinas Manglares obtiene un 5, Cabinas Leda tiene 6 pero Cabinas Luna de Mata
Limén un 10; y por ultimo con el elemento de servicios extra Cabinas Manglares
obtiene un 3,33, Cabinas Leda tiene 6,67 pero Cabinas Luna de Mata Limén un 10. En
conclusién, segun los promedios, Cabinas Manglares obtiene un 7,0825 abarcando el
segundo lugar, Cabinas Leda tiene 6,9625 para el tercer lugar, pero Cabinas Luna de

Mata Limon un 7,9075 obteniendo el primer lugar.
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Grafico 22. Benchmarking

BENCHMARKING

PRECIO
0

=@=Cabinas Manglares

SERVICIOS .. ¢ =@=Cabinas Leda

EXTRA APACIDAD

~Cabinas Luna de Mata
Limén

4

J
INSTALACIO
NES QUE
OFRECE

Fuente: Elaboracion propia. Benchmarking aplicado a la competencia directa de la zona de Mata Limén
de Esparza, 2017

De acuerdo al grafico expuesto se evidencia que, en el benchmarking aplicado a
3 competencias directas sus fortalezas clasificadas con un 10 para la mejor nota, se
interpreta que en el elemento precio la competencia la destaca Cabinas Manglares;
luego en el elemento capacidad, la competencia la destaca Cabinas Manglares;
después con el elemento de instalaciones que ofrece la competencia, destaca Cabinas
Luna de Mata Limon, y por dltimo con el elemento de servicios extra la competencia

destaca en Cabinas Luna de Mata Limon.
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CAPITULO V

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
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51 CONCLUSIONES

A continuacion, los resultados expuestos anteriormente, se toman en cuenta
para el estudio de las variables aplicadas en la investigacién, asi mismo, se busca
responder el propdsito principal de este estudio, que consiste en analizar el nivel de
viabilidad y rentabilidad para un proyecto inmobiliario de inversidon en cabinas en la
zona de Mata Limon de Esparza, en el afio 2017; por lo tanto, se estudia de manera
individual cada uno de los objetivos especificos que se plantearon al inicio de este

proyecto de Tesis de la siguiente manera:

e Identificar los requisitos que deben cumplirse para desarrollar un proyecto

inmobiliario en la zona de Mata Lim6n de Esparza.

Luego de haber realizado el estudio situacional del area de Mata Limoén, se
concluyé que la zona es apropiada para implantar el plan de cabinas porgue son
adecuadas tanto geograficamente como socio culturalmente, mas las referencias que
ofreci6 la Municipalidad del canton de Esparza tales como certificacion de uso de suelo,
solicitar patente municipal, permiso de construccién, servicio de electricidad provisional
para construccion, servicio de agua potable y alcantarillado, permiso de aguas
residuales y permiso sanitario de funcionamiento mas la recoleccion de los datos de
campo; de manera que se determin6 que los resultados son beneficiosos para ejecutar

el proyecto inmobiliario de inversion.
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El sector hotelero y turistico de la zona representa un alto potencial para
desarrollar proyectos en el area, dada la alta demanda que existe entre los usuarios y
por la poca oferta de servicios de alojamiento de calidad nacional e internacional, asi
mismo, cuenta con facilidad para aprovechar la oportunidad de desarrollo de un
complejo turistico porque existe la comodidad de disefiar una cantidad suficiente de
cabinas para abarcar la poblacion insatisfecha, que prefiere irse a otros destinos

turisticos de similares caracteristicas.

e Analizar la viabilidad operativa de un proyecto inmobiliario de cabinas en la zona

de Mata Limén

Para elaborar la investigacion, se tomaron en cuenta los siguientes pasos: se
realizd un estudio de mercado con encuestas a 329 personas entre turistas del pais y
extranjeros que llegaron hasta la zona, el principal perfil del cliente se define como
hombre y mujer que oscilan entre los 19 y 30 afios de edad, la mayoria residentes de
San José, quienes acostumbran vacacionar en la zona de Mata Limon de Esparza dos
veces al afio, buscan un tipo de hospedaje de 1 estrella, acostumbran quedarse dos
dias acompafados en promedio de 4 personas, normalmente se alojan en cabinas
equipadas con la comodidad principal del aire acondicionado, regularmente invierten
entre 20.000 y 30.000 colones por noche; viajan por motivos de placer y bienestar los
fines de semana, anuentes a un area de esparcimiento social, como mejor opciéon una
piscina, la mayoria se transporta en automovil y no viajan con mascotas, el factor que
determina su decision de hospedarse es el costo y para finalizar, si tienen conocimiento

de los contenedores y si les gusta la idea de utilizarlos como base para las cabinas.
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Con este estudio ha sido posible identificar que la zona es apta para el desarrollo
del complejo turistico, ya que se comprueba que si existe demanda para el tipo de bien
y servicio que se pretende ofrecer al mercado meta; a pesar de que se encuentre
localizada en una zona rural pero cuenta con una serie de recursos socioeconémicos y
ambientales factibles para lograr su implementacion, dicho proyecto inmobiliario
demuestra que si puede surgir desde el punto de vista legal, porque no tiene ninguna
limitacion judicial, desde el criterio de mercadeo también es factible porque conserva
movimiento de turistas, su valoracién técnica lo justifica segun la accesibilidad a la zona
y el juicio financiero en razén de utilizar un terreno propio, lo que reduce mucho los

costos para la inversion inicial.

Por consiguiente, cada uno de estos factores influyen independientemente en la
apreciacion hacia la toma de decisiones que se llegue a dar para el futuro de la
empresa, porgue es necesario conseguir un parametro viable que dé confianza para
continuar con el desarrollo de las cabinas; asi se da la certeza de que puede triunfar en
un mercado competitivo, dado las bases concretas que se logran destacar para que se
convierta en una empresa de prestigié en el futuro, con las caracteristicas de suplir una
necesidad del mercado, ofrecer un bien y servicio con ventaja diferencial en relacion a
sus competidores, disponibilidad de adquirir los recursos para una inversion inicial,
recursos humanos, cumplir con requisitos legales y que los costos totales sean

razonables para su implementacion.
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e Evaluar la rentabilidad del proyecto de inversion de las cabinas en la zona de

Mata Limon.

Se tomaron en consideracion los resultados tabulados en los flujos de efectivo,
con el fin de disefar el complejo turistico después de haber visto la factibilidad tanto del
entorno macro como micro, se establecieron las &reas que son de mayor interés por los
visitantes y se incluyeron para el confort de estos. No obstante, el turismo es una
actividad que lleva consigo aspectos positivos cuando se realiza de manera
responsable; y también aspectos negativos cuando no existe una adecuada

planificacion y apoyo de las autoridades.

El proyecto inmobiliario de inversion resulta rentable como negocio para el
inversionista en los escenarios del 100% optimista y 75% regular, tomando solo de
estos dias acaparando 8 noches de alojamiento al mes, como futuro negocio para el
inversionista, los buenos indicadores financieros obtenidos, permiten captar mayor
atraccion e interés para acceder al financiamiento de la construccion de las cabinas; se
estaria generando importante cantidad de empleo y contribucion con los impuestos a la
region. Por lo contrario, en el escenario del 50% pesimista, tomando de estos dias solo
8 noches de alojamiento al mes, genera una perspectiva de riesgo que el inversionista
debe de considerar, ya que es una oportunidad interesante e innovadora para el sector
de Mata Limén tras las edificacibn tomando como base los contenedores; por ello
resulta conveniente apalancar el financiamiento del proyecto con un banco de prestigio,
gue permita garantia al propietario y pueda invertir simultineamente en otros

proyectos.
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Dadas las caracteristicas de que el proyecto tiene una estimacion adecuada de
beneficios econdmicos, y de que los costos financieros hayan sido calculados
correctamente, de que exista una buena relacion entre el beneficio y el costo,
corresponde a una situacion que favorece el rendimiento de la obra y con los
indicadores utilizados, se obtiene un criterio medible para erradicar todos los demas
posibles escenarios que pueden llegar a ser medibles en el complejo turistico; son
aspectos a considerar para decidir la mejor opcion de la empresa, ya que se debe de
decidir si continda con el desarrollo del proyecto, tomando en cuenta que siempre va a
existir una probabilidad que llegar a caer en pérdida por el nivel de riesgo financiero

gue presenta.
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5.2 RECOMENDACIONES

Luego de determinar las bases necesarias de cumplir para alcanzar el propésito
principal del estudio, que consiste en analizar el nivel de viabilidad y rentabilidad para
un proyecto inmobiliario de inversién de cabinas en la zona de Mata Limo6n de Esparza,
en el afio 2017, por lo tanto se estudia de manera individual cada uno de los objetivos

especificos que se plantearon al iniciar este proyecto de tesis de la siguiente manera:

e Identificar los requisitos que deben cumplirse para desarrollar un proyecto

inmobiliario en la zona de Mata Limoén de Esparza.

Aplicar y cumplir con los requisitos necesarios para el desarrollo de la obra , acogerse a
los beneficios de la ley de incentivos al turismo establecida por el gobierno para realizar
la inversibn en el proyecto, seguir los lineamientos de la planeacién estratégica;
tratando de ser flexible en su aplicacion, para ir adaptandose a cambios dependiendo
de las necesidades de la empresa y apuntar a la certificacion de los servicios turisticos,
como herramienta competitiva que permita al proyecto permanecer en un sitio

privilegiado en el posicionamiento del mercado consumidor.

Mantener vigente la sociedad mercantil donde la figura es la sociedad anénima,
donde el nombre comercial debe ser inscrito ante el Registro de la Propiedad Legal,
permanecer al dia con el Ministerio de Hacienda a través de la Direccién General de
Tributacion, recordar fechas importantes como el cierre del periodo fiscal para
presentar las declaraciones informativas, la declaracion de renta, los impuestos de

ventas e impuestos de retenciones sobre salarios.
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Ante estos aspectos se recomienda aceptar el proyecto de inversion, ya que
cuenta con grandes cualidades que se llegan a aprovechar en el sector de Mata Limoén
de Esparza, por lo tanto, al hacer un riguroso analisis sobre los factores en estudio, hay
gue fundamentar detalladamente todos los puntos a mejorar de la propuesta para que
el nivel de riesgo que existe pueda disminuir de manera que aumenten las

probabilidades de éxito con el complejo turistico

e Analizar la viabilidad operativa de un proyecto inmobiliario de cabinas en la zona

de Mata Limén

Establecer el area adecuada para su edificacibn tomando en cuenta las
normativas que existen para su construccion departe de las instituciones pertinentes,
para que el complejo turistico sea seguro y comodo para los visitantes, para utilizar los
recursos posibles para la obra y adquirir un impacto positivo en el mercado y conseguir

la suficiente ventaja competitiva, para llamar la atencién de los futuros consumidores.

Considerando los resultados de las encuestas aplicadas, disefiar e implementar
un proyecto de inversion para desarrollar cabinas con base en contenedores sostenible
y sustentable, que permita potencializar y dar a conocer los sectores naturales con los
gue cuenta la zona de Mata Limoén por lo que existe la necesidad de implementarlo.
Mediante talleres o cursos capacitar a los trabajadores del complejo turistico sobre el
servicio al consumidor, para brindar una buena asistencia que satisfaga los
requerimientos de los turistas como el mantenimiento de las instalaciones y calidad de

prestacion.
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Aprovechar el mercado existente debido a que segun el estudio de campo,
concurre gran interés en los turistas en visitar la localidad ademas el proyecto es
conveniente tomando en cuenta que a los turistas les gusta estar en contactado
permanente con la naturaleza; y con el tiempo implementar herramientas para
determinar falencias de la misma e ir mejorando cada vez mas. Introducir un producto
nuevo e innovador como utilizar los contenedores de base para las cabinas, con el fin
de competir con productos tradicionales, al estar bien conceptualizado resulta una

buena oportunidad de negocio.

Ante estos aspectos se recomienda aceptar el proyecto de inversion, ya que
cuenta con un estudio de viabilidad de negocios, el cual examina una situacion ya sea
de riesgo o no e identifica cuéles son los planes mas adecuados para manejar el caso
de la mejor manera posible, buscando no afectar a la empresa directamente, lo que
puede implicar métodos para reducir costos, evaluar un nuevo proyecto o desarrollar
una alternativa al desarrollo del mismo en ejecucion; el informe de viabilidad evalta los
datos y el razonamiento de casa plan y proporciona una recomendacion sensata para
implementar el plan, para que el nivel de riesgo que existe pueda disminuir de manera

que aumenten las probabilidades de éxito con el complejo turistico.
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e Evaluar la rentabilidad del proyecto de inversion de las cabinas en la zona de

Mata Limon.

Realizar un andlisis de datos obtenidos en la investigacion actual con respecto al
estudio de afios anteriores, para ver cudles son los cambios significativos por los
cuales ha pasado el canton de Esparza en la zona de Mata Limon, para una toma de
decisiones acordes con las necesidades del proyecto y evitar contratiempos en el
desarrollo de este. Conservar actualizado el estudio de mercado del proyecto

inmobiliario adecuadamente para potencializar las actividades recreativas y turisticas.

Si se llega a tomar el riesgo de desarrollar el proyecto a pesar de que puede
presentar un nivel de peligro en la inversion, hay que mantener un adecuado
seguimiento del funcionamiento de la estructura de la obra en construccion para poder
ver cuales son sus resultados, sean positivos o negativos y asi poder tomar decisiones
eficaces, con el fin de validar medidas cautelares para evitar pérdidas significantes para

el complejo turistico que lleguen a afectar al inversionista directamente.

Establecer controles y realizar ajustes peridédicos en el plan de inversién del
proyecto, es sin duda alguna imprescindible ya que pueden existir cambios que haya
que proyectar a la hora de construir las cabinas, asi mismo, mantener un plan de
contingencia en dado caso que el presupuesto se sobrepase de lo establecido, de este
modo tratar de disminuir el nivel de peligro eminente en la elaboracion de este tipo de
negocios, no obstante, puede ser definido como la volatilidad o variedad de flujos de
caja que existan, porque entre mayor sea la viabilidad mayor sera el riesgo al que se

encuentre sometido el proyecto de inversion.
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Ante estos aspectos se recomienda aceptar el proyecto de inversion, ya que
cuenta con una gran cantidad de caracteristicas que se fomentan con el analisis de las
fuentes y usos de los fondos que proveen los datos de un desglose detallado de cada
partida de la inversién inicial requerida para poder establecer la empresa, proyeccion
de ingresos y gastos y flujo de efectivo, analizar el punto de equilibrio que permite
determinar el nivel de ventas que se requiere para cubrir todos los gastos de la
empresa, estimacién del periodo de recuperacion que se define como el tiempo
requerido para recobrar la inversion inicial, dado la cantidad de ingreso neto proyectado
y la estimacion del rendimiento sobre la inversibn donde representa la tasa de
ganancias en relacion con el capital invertido expresada en términos porcentuales que
para propésitos de evaluacién de un negocio debe ser comparada con el promedio de
la industria y con otras alternativas de inversién disponibles, para que el nivel de riesgo
que existe pueda disminuir de manera que aumenten las probabilidades de éxito con el

complejo turistico
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CAPITULO VI

PROPUESTA
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Una vez aplicadas las encuestas y el benchmarking con el analisis de los
resultados de la informacion, procesos y tabulaciones mediante cuadros y graficos
estadisticos, sera posible interpretar los efectos obtenidos, lo que permitira validar los
elementos que llegan a influir en la realizacion de una propuesta de mejora. La posicion
actual de la investigacion requiere de datos para comprobar si resulta atractivo
implementar un proyecto de inversion inmobiliario de cabinas en la zona de Mata Limoén
de Esparza, en el afio 2017; se necesitard la exactitud y precision de fundamentos

pronosticados para poder con ello proceder con su ejecucion.

Parte del desarrollo de la presente Tesis es crear la idea de un negocio
emprendedor, ya que el cantdbn no cubre la cantidad de demanda que tiene
actualmente de turistas, por este motivo nace la necesidad de implementar un bien y
servicio que cumpla las necesidades del mercado meta, con las comodidades de
instalaciones que estén al alcance de todos los visitantes, con tendencias de
nacionales o extranjeros que son cada vez mas recurrentes en Costa Rica, asociado a
la naturaleza y belleza de los paisajes que albergan el lugar, ofreciendo cultura,
costumbres y tradiciones que contemplan la oferta turistica del lugar; ya que cuenta con
una amplia diversidad de recursos naturales, por lo que es inevitable brindar atencion

para conservarlo y a la vez disfrutarla.

Tomando en cuenta todos los factores en estudio de la investigacion, con los
elementos e indicadores expuestos en el proceso de analisis y con el resultado de
exhibir todo el conocimiento aplicado en la practica de la presente Tesis, a

continuacion, se llega a establecer la siguiente propuesta final:
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6.1 NOMBRE DE LA PROPUESTA

Las cabinas que se han de construir con base en este proyecto de inversion,
seran registradas bajo el nombre comercial “Cabinas Rankin S.A”, esto con el fin de
identificar a la empresa del trafico mercantil y que también sirve para distinguirla de la
competencia directa que desarrolla actividades idénticas o similares; donde se

mantendra ilustrada con el siguiente logo:

llustracién 2. Logo cabinas

RANKIN

Fuente: Elaboracion propia.

Esto con el proposito de que los futuros clientes puedan reconocer la imagen y
relacionarla con el bien y servicio del complejo turistico, para obtener una referencia
concreta cuando se pueda utilizar en papeleria comercial, facturas y publicidad, ya que
por este medio las empresas logran promocionar sus productos dandole valor

agregado a las cabarias e indica calidad para los clientes.
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6.2 LUGAR DE DESARROLLO, ORGANIZACION O POBLACION
INVOLUCRADA

Las cabinas se implementaran en la zona de Mata Limon de Esparza, ya que el
lugar presenta condiciones ideales para el desarrollo turistico, por ejemplo excelente
clima soleado, cercania de las aguas de mar calidas y su atraccion turistica principal
gue corresponde al estero de Caldera, que abarca una riqueza natural de grandes
extensiones de humedales e importantes areas de manglar; no obstante, la
infraestructura hotelera no constituye un porcentaje significativo, por lo cual se plantea
el desarrollo e implementacion de un complejo turistico auto sostenible que constituira

un valor diferenciador respecto a la oferta.

llustracién 3. Mapa Mata Limon
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Fuente: Google Maps.
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Existen diferentes vias de acceso que conectan con el pueblo de Mata Limédn,
pero la principal corresponde a la autopista ruta 27, dispone de la facilidad de ingreso
con cualquier medio de movilizacion terrestre, tanto mediante vehiculo privado o
transporte publico, ya que al ser un camino con mucho transito turistico y comercial
porgue se encuentra en constante circulacion de turistas nacionales e internacionales,
ademas de que se encuentra cerca del puerto de Caldera donde el trayecto hacia la
zona permite observar un bonito paisaje con mucha vegetaciébn y la presencia

esporadica de fauna silvestre.

Este tipo de obra de cabinas se crea por medio del impulso de empresas de
base familiar y comunitaria, con el fin de que las personas habitantes de las sociedades
rurales procuren la gestion de su propio desarrollo, incluido el manejo de destinos
turisticos locales; ademas, que participen en la planificacién y el aprovechamiento de
los recursos naturales de su entorno de manera sostenible, a fin de que les permita una

mejor condicion de vida.

El sector cuenta con los servicios de agua potable por parte del Instituto
Costarricense de Acueductos y Alcantarillados de San Mateo, electricidad referente al
Instituto Costarricense de Electricidad de Esparza y telefonia de cualquier operadora
vigente en el pais que son fundamentales, y adicionalmente también tiene la facilidad
de otras prestaciones como servicio de televisién por cable donde solo aplica cable

satelital como Claro y WIFI de cualquier operadora con amplia capacidad.
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El turismo tiene un papel preponderante no solo en la economia sino también en
el impacto positivo que produce en la sociedad y la naturaleza cuando va de la mano
con préacticas saludables con el ambiente y con la cultura local, asi se busca
comprender la demanda y el perfil del consumidor; asi mismo se analizaron las
tendencias globales de turismo que pudiesen constituir oportunidades en términos de

inversion.

También puede emplearse como una fuerza importante para reducir pobreza y
proteger el medio ambiente, ya que confiere un valor econémico al patrimonio natural y
cultural, crea empleo y produce ingresos de divisas, por lo tanto, no es una actividad
aislada que beneficia a un solo sector, sino que integra y promueve una dinamica
multisectorial, que se expande a la comunidad tanto para los que trabajan directamente

en la actividad como también para los que lo hacen indirectamente.

La mayoria de los pobladores y servidores turisticos identifican al turismo como
una oportunidad de ingresos econdmicos, seria importante trabajar en capacitacion
para que sensibilicen a la comunidad, para que desarrollen la cultura de servicio y
promuevan el turismo local responsable, esto implica que los talleres o cursos
requeridos y sugeridos, garanticen estandares de calidad en la prestacién de servicios
turisticos, ya que parten de necesidades e intereses reales de las comunidades, con la
finalidad de impulsar y promover el emprendedurismo en los participantes, con la
intencidon de que la actividad turistica genere oportunidades de empleo y negocios, que

se sumen a las actividades productivas y de empleo que actualmente existen.
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El complejo turistico esta sistematizado con una estructura organizacional basica
al inicio, para acertar la administracion de los recursos con los que se va a contar, para
alcanzar eficiencia y eficacia hay que considerar las politicas y principios del complejo
turistico, con la finalidad de ofrecer un servicio de alta calidad para el cliente interno y

externo para que se sientan satisfechos y motivados a volver.

Grafico 23. Estructura organizacional.

Administrador

I ]
Servicio de seguridad Servicio de mantenimiento

y limpieza

Fuente: Elaboracién propia.
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6.3 OBJETIVO GENERAL Y ESPECIFICOS PROPIOS DE LA

PROPUESTA

6.3.1 Objetivo general

Ser una empresa reconocida en la cadena turistica por los usuarios vy
competidores, en el servicio de hospedaje por la calidad y el nivel de satisfaccion que
se les ofrece a los futuros clientes, para cubrir sus necesidades de alojamiento con las

cabinas en la zona de Mata Limon de Esparza, en el afio 2017
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6.3.2 Objetivos especificos

- Lograr un posicionamiento gradual dentro del mercado del alojamiento turistico
en el sector de Caldera.

- Otorgar instalaciones donde los huéspedes puedan dar su opinion acerca de la
prestacion de servicios de hospedaje para evaluar su viabilidad.

- Crear y desarrollar nuevos espacios del complejo turistico promoviendo el
vanguardismo y el compromiso con el medio ambiente.

- Promover y difundir el valor de la empresa para generar un constante
crecimiento de satisfaccién tanto dentro de la organizacion como para los
clientes.

- Mantener un rendimiento sostenible en los ingresos, para regular la utilidad que

establece las ganancias o pérdidas obtenidas en el complejo turistico.
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6.4 CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES Y RESPONSABLES

Para la descripcidén de los procesos de reservacion y registro que ofrecera el
complejo turistico, se utilizard la herramienta del diagrama de flujos, donde se describe
paso a paso como se deben de cumplir los procedimientos de una manera correcta e
ilustra la secuencia de las operaciones basicas que se realizan para conseguir una
solucién eficiente y eficaz, de manera que se mantenga la calidad del servicio ademés
de brindar una mejor imagen organizacional.

La estructura del proceso para que el cliente pueda pedir su reservacion es la
siguiente:

Primero el cliente solicita informacién de las cabinas: puede ser por medio de la
paginas web, redes sociales, correo electrénico o via telefénica, se le explica la
metodologia de precios, servicios e instalaciones, el cliente decide si acepta los
términos y condiciones del servicio, si no lo acepta no se le aplica la reservacion y
termina el proceso, pero si lo acepta, el cliente debe de indicar la fecha que necesita,
se verifica si existe disponibilidad, si no hubieran cabinas se le ofrecen otras fechas
libres, si al cliente no le parece entonces no se le aplica la reservacién y termina el
proceso; pero si en ambos casos acepta, se le pide a nombre de quién desea aplicarla,
se define método de pago para que el cliente cancele el 25% del monto, el cliente debe
de enviar el comprobante de la transferencia, se gestiona y efectia la reserva del

cliente segun las fechas y se reenvia la confirmacion por correo, fin del proceso.
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llustracién 4. Diagrama de proceso de reservacion

Se le explica
—* | precios, servicios
e instalaciones

Cliente solicita
informacion de
las cabinas

Mo se le aplica
la reservacion
de las cahinas

Aparta solicitud
del cliente segun
las fechas

Cliente consulta
por fechas de
reseryacion

Enviar
confirmacion al
cliente

Se le ofrece
otras fechas
libres

| I

Mo se le aplica
la reservacian
de las cabinas

Hay disponibiliciad
en las fechas
solicitadas

Envid
comprobante
transferencia

Se le solicita el
nombre de la
resenvacion

Definir sistema de

pago que aplica el
25% del monto

Fuente: Elaboracion propia.

La estructura del proceso para que el cliente pueda pedir su recepcion es la
siguiente:

El proceso se inicia cuando el cliente ingresa al complejo turistico y se presenta
en recepcion, se le pide la confirmacion del pago anticipado que se le envié por correo,
el cliente que disponga de la reservacion la presenta para registrarla en la base de
datos, si el cliente no solicitdé reservacion, se buscan cabinas libres para alojar segun
las fechas solicitadas pero si en ese momento no hubiera espacio disponible termina el
proceso; pero si se mantienen espacios libres se continia con el proceso donde se
define el método de pago para cancelar el monto correspondiente, ya sea en efectivo o
con tarjeta, después se le informa al cliente la ubicacion de las instalaciones y se

concluye el proceso.
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llustracién 5. Diagrama de proceso de recepcién

Cliente se
presenta a en
recepcion
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confirmacion del
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Se le busca
cabinas libres
para reservar
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— | base de datos la

reservacion

Definir sistema
de pago para
cancelar

ubicacion de las
instalaciones

Fuente: Elaboracién propia.
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6.5 PRESUPUESTO NECESARIO PARA SU IMPLEMENTACION.

Tabla 24. Inversién Inicial

Articulo Costo por unidad | Cantidad Costo total
Adre condicionado C 167,000.00 15 Z 2.505,000.00
Almohada Z 7.,000.00 88 Z 516,000.00
Basurero [ 10,000.00 15 c 150,000.00
Bolsas de Basura LY 510 .00 30 Z 15, 300 00
Bombillo Z 5,000.00 54 Z 320,000.00
Cafetera [ 9.500.00 13 c 123,500.00
Claro & 780 00 15 L 11,700 00
Cajin Z 2.300.00 58 [ 202,400.00
Colchon Ind [ F3,500.00 34 c 2,499, 000.00
Colchon Mat e 94 200 00 27 [ 2.543 400 00
Computadaora E 200,000.00 1 Z 200,000.00
Contenedaor € 1.800,000.00 24 € 43.200,000.00
Cortina barfio [ 1,400 00 15 L 21.,000.00
Cortina ventana E 4. 200.00 55 Z 231,000.00
Cubiertos [ 14.000.00 22 € 308,000.00
Desinfectante LY 8540 00 15 Z 12 600 00
Ducha Z 46,000.00 15 [ 590,000.00
Escoba Z 1,000.00 15 Z 15,000.00
Estafiones e 25, 000 00 100 [ 2,500,000 00
Gastos de faormalizacion v avaluo de prestamo | € &,000 000 .00 1 Z 5.,000,000.00
Hojas Z 1, 70000 10 Z 17, 000.00
Impresara & 30,000.00 1 Z 30,000.00
Inodaro Z 35,000.00 15 [ 525,000.00
Jabon bafio Z 21,600.00 1 Z 21.,600.00
Jabon en polvao e 4,000.00 o] c 20,000.00
Lampara Z 22,000.00 G [ 1,408,000.00
Lavadora Z 260,000.00 1 Z 260,000.00
Lavatorio bafio e 14,000.00 15 [ 210,000.00
Lawvatorio cocina Z 16.,000.00 15 Z 240,000.00
Llawvin Z 8,000.00 15 Z 120,000.00
Mano de obra c 400,000.00 12 c 4.800,000.00
Materiales construccion [ 550,000 00 16 [ 8,800,000 00
Microondas Z 35,000.00 13 Z 455,000.00
Qllas v Sartenes e F3,000.00 8 [ 284,000.00
Pala & 860 00 15 L 12,900 00
Palo piso Z 2.600.00 15 Z 29.000.00
Parnos [ 5,300.00 88 c 4E66,400.00
Papel Higenico Z 2 500.00 15 Z 37.500.00
Pared [ 10,000.00 a4 [ 940,000.00
Pichel [ 1,400.00 15 a 21,000.00
Piscina ¢ V.800,000.00 1 [ 7.800,000 00
Plantilla Z 15.600.00 13 [ 202,800.00
Plato [ 400.00 88 [ 35,200.00
Publicidad |54 200,000 00 1 [ 200,000 00
Puerta externa Z ¥3,000.00 16 Z 1,168,000.00
Puerta interna &z 15,000.00 a5 Z 825,000.00
Refrigeradara Z 90.,000.00 13 g 1.,170,000.00
Sabada Mat [ 9, 500.00 27 [ 256,500.00
Sabana Ind Z 5,700.00 34 Z 193,800.00
Salanos v sueldos & 320,000.00 3 g 950,000.00
Secadaora Z 280,000.00 1 [ 280,000.00
Sistema de electrico EZ 350,000.00 16 Z 5,600,000.00
Sistema de mecanico [ 350,000.00 16 [ 5,600,000.00
Tarimas [ 5,000.00 465 [ 2,325,000.00
Tasa café Z 450.00 88 Z 39.600.00
Tasa cereal [ 350.00 88 c 30,800.00
Televisor T 110,000.00 15 Z 1.650,000.00
Tierra Z 2.,000.00 1000 Z 2.000,000.00
Tinta [ 35,000.00 2 a 70,000.00
Tramites municipales £ 1.,000,000.00 1 g 1,000,000.00
Vaso Z 350.00 Z 30.,800.00
Ventana [ 25,000.00 25 c 1.375,000.00
TOTAL Z 113,983, 800 00

Fuente: Elaboracién propia.
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Articulo Costo por unidad| Cantidad Costo total Vida util | Depreciacion
Aire condicionado ¢ 167,000.00 15 ¢ 2,505,000.00 10 ¢ 250,500.00
Almohada C 7,000.00 80 ¢ 616,000.00 20 ¢ 3080000
Cafetera C 9.500.00 13 ¢ 12350000 ] ¢ 2470000
Colchon Ind ¢ 7350000 34 ¢ 249900000 20 ¢ 12495000
Colchon Mat ¢ 9420000 27 ¢ 254340000 20 ¢ 12717000
Computadora ¢ 200,000.00 1 ¢ 200,00000 20 ¢ 1000000
Contenedor £1,800,000.00 24 € 43,200,000.00 10 €4,320,000.00
Cortina bafio C 1,400.00 15 C 21,000.00 20 C 1,050.00
Cortina ventana C 4 200.00 20 ¢ 231,00000 20 ¢ 1125000
Cubiertos ¢ 1400000 22 ¢ 308,000.00 25 ¢ 1232000
Estafiones ¢ 2500000 100 ¢ 250000000 10 ¢ 25000000
Impresora ¢ 3000000 1 C 30.000.00 8 C 3,750.00
Lavadora ¢ 260,000.00 1 ¢ 260,000.00 7 ¢ 3714286
Materiales construccion | € 550,000.00 16 ¢ 8,60000000 15 € 586 666.67
Microondas ¢ 3500000 13 ¢ 45500000 8 ¢ 5687500
Ollas y Sartenes ¢ 7300000 8 ¢ 584,000.00 29 ¢ 2336000
Pared ¢ 1000000 94 ¢ 94000000 2 ¢ 47000000
Pichel C 1.,400.00 13 C 16,200.00 25 C 726.00
Piscina € 7,600,000.00 1 ¢ 7,800,000.00 25 ¢ 31200000
Plantilla ¢ 1560000 13 ¢ 20260000 7 ¢ 2897143
Plato ¢ 400.00 88 ¢ 35,200.00 25 ¢ 1.406.00
Publicidad ¢ 200,000.00 1 ¢ 200,000.00 10 ¢ 2000000
Refrigeradora ¢ 9000000 13 ¢ 1,170000.00 10 ¢ 117,000.00
Sabada Mat C 9 500.00 34 ¢ 32300000 20 ¢ 1615000
Sabana Ind C 2,7/00.00 27 ¢ 133,900.00 20 C 7,695.00
Secadora ¢ 28000000 1 ¢ 28000000 7 ¢ 4000000
Sistema de electrico | € 350,000.00 16 ¢ 560000000 7 ¢ 800,000.00
Sistema de mecanico | € 350,000.00 16 ¢ 560000000 7 ¢ &00,000.00
Tasa café C 450.00 88 C 39,600.00 25 C 1,564.00
Tasa cereal C 3920.00 88 C 30,600.00 23 C 1,232.00
Televisor ¢ 11000000 15 ¢ 1,63000000 10 ¢ 165,000.00
\Vaso C 320.00 80 C 30,600.00 25 C 1,232.00
TOTAL € 68950 20000 865363495

Fuente: Elaboracién propia.
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El préstamo bancario se va a adquirir de Banca Kristal porque ofrece un crédito
mipymes para mujeres empresarias con menos de dos afios de experiencia o
emprendedoras por el monto de £114.000.000, para contemplar la inversion inicial con
una tasa de interés que solo abarca la tasa basica pasiva; pero al hacer un estudio
sobre su fluctuacion para efecto del flujo de efectivo se utilizard por el 12%, esto para
disminuir el riesgo de que dicha tasa aumente cayendo en riesgo la inversion en la
cabinas.

Con respecto al calculo de la depreciacion, se devalué cada activo de manera
gue se puede identificar el desgaste lineal que genera por afio; como resultado se
confirma que el monto corresponde a 8,653,834.95 que se tomara en cuenta a la
hora de desarrollar el flujo de efectivo, asi mismo para aquellos activos que adquieran
una vida atil mayor a la del proyecto, se acumulara su respectiva depresion a valor
presente y se vera reflejado en el dltimo afio del flujo, el cual ajusta el monto de
£17,307,669.90 con esto se puede aumentar un poco el flujo neto del afio 10.

La capacidad se determinara bajo 3 escenarios de manera que se pueda
comparar el nivel de productividad que adquiere segun un caso optimista que
corresponde al 100%, un caso regular pensando en un 75% y por ultimo un caso
pesimista con el 50% de ventas. Las ventas por los servicios del complejo turistico
determinaran los precios por habitacion, es decir la frecuencia minima en que se
ofrecen las cabinas que segun las encuestas la mayoria de los turistas visitan las zona
los fines de semana por lo que el célculo se tomara solo de estos dias, tomando 8

noches de alojamiento al mes, considerando que no tendra toda la capacidad
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disponible todo el afio, para hacer la proyeccion de ventas al afio, multiplicada por el
precio estimado de acuerdo a la valoracion de los costos.

El costo capital, que en términos generales busca que la inversion mantenga un
rendimiento de forma inalterable de valor en el mercado, se va a utilizar al 20% esto
con el siguiente desglose:

Tabla 26. Costo capital

PORCENTAJE TOTAL
ACTIVOS VALOR DE LA RIESGO TMAR COSTO
INVERSION CAPITAL
PRESTAMO | ¢114.000.000 47.69% 12% 12% 5.72%
RECURSOS

0 0 0 0

PROPIOS ¢125.000.000 52.30% 22% 27.49% 14.37%
TOTAL ¢239.000.000 100% 20%

Fuente: Elaboracion propia.

Se deben contemplar todos los activos que se van a utilizar para el desarrollo del
proyecto de inversion, en este caso, el préstamo por parte de Banca Kristal por el
monto de ¢114.000.000 que equivale al 47.63% de la inversion total, y mantiene una
tasa de interés del 12% como ya se habia establecido anteriormente, con esto se aplica
la teoria financiera donde la misma tasa de interés del préstamo pasa a ser la tasa
minima aceptable de rendimiento. Por consiguiente, hay que tomar en cuenta los
recursos propios donde se manifiesta el lote, el cual se va a destinar la construccion de
la obra con un valor en libros de €125.000.000 que equivale al 52.30% de la inversion
total, y para el porcentaje del costo capital unitario se aplica la férmula de la suma de la

tasa de inversidbn mas la tasa de riesgo por la multiplicacion de ambos.
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Asi mismo, hay que considerar el nivel de riesgo del terreno donde ademas el
porcentaje de la inflacion del pais que actualmente se encuentra en 2.3% pero para
efectos de la presente Tesis, se estima en un 4.5% esto al disminuir el riesgo de dicha
tasa aumente cayendo en riesgo la inversién de las cabinas y un 22% de riesgo para
garantizar un margen de contingencia amplio para cualquier eventualidad en el proceso
de desarrollo de la obra, como resultado da una tasa minima aceptable de rendimiento
del 27.49%.

Ahora estos datos se deben ponderar de manera que la solucién final genere el
costo capital total que se utiliza para los flujos de efectivo; el procedimiento consiste en
multiplicar los porcentajes que abarca cada uno de los activos a la inversion total por el
porcentaje del costo capital unitario correspondiente, como producto genera un 5.72%
para el préstamo y un 14.37% para los recursos propios y la suma de ambos ajusta al
valor del 20%.

Segun el resultado del célculo del costo de capital total, el proyecto de inversion
debe tener un rendimiento minimo del 20% para poder sortear el costo de capital, ya
gue con este porcentaje se evidencia que el proyecto logra adquirir la capacidad
suficiente de productividad para suprimir el importe de la obra en construccién, por lo
contrario, si no alcanza este nivel no podra cubrir con sus costos minimos de capital y
por lo tanto, la empresa no cuenta con las aptitudes como la liquidez para sustentar

cualquier tipo de gasto en que incurra en el desarrollo del complejo turistico.
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PRECIO POR PRECIO POR PRECIO PRECIO
CABINAS CAPACIDAD NOCHE NOCHE TOTAL | POR MES POR ANO
SENCILLA
2 2 PERSONAS ¢35.000 ¢70.000 ¢560.000 6.720.000
EQUIPADA
3 PERSONAS
3 ¢45.000 %135.000 ¢1.080.000 | €12.960.000
4 PERSONAS
5 PERSONAS
4 ¢55.000 ¢220.000 ¢1.760.000 | €21.120.000
6 PERSONAS
7 PERSONAS
6 60.000 ¢360.000 ¢2.880.000 | #34.560.000
8 PERSONAS
15 TOTAL #195.000 ¢785.000 6.280.000 | ¢75.360.000

Fuente: Elaboracion propia.

Segun el resultado del calculo de los precios, el ingreso total por ventas en el

escenario del 100% tomando de estos dias solo 8 noches de alojamiento al mes; al afio

se proyectan ¢£75.360.000 esto quiere decir que si solo tuviera productividad en cabinas

para 2 personas, se requiere que pasen minimo 1076 noches al afio y si solo se

utilizan las cabinas para 3 0 4 personas, se necesita que pasen minimo 558 noches y

como superan el tiempo del afio, es imprescindible el apoyo de produccion de otras

cabinas; si solo tuviera productividad en cabinas para 5 0 6 personas, se requiere que

pasen minimo 342 noches y si solo tuviera productividad en cabinas para 7 u 8

personas, se necesita que pasen minimo 209 noche,s por lo que se pueden conseguir

las ventas suficientes al afio para cumplir con el flujo.
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ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
0 1 2 3 4 5 6 7 B d 10
114,000,000.00
75,360,000.00 75,360,000.00  75,360,000.00 75,360,000.00  75,360,000.00  75,360,000.00 75,360,000.00 75,360,000.00  75,360,000.00  75,360,000.00
-2, 535,480.00 LE5480.00 283548000 283548000 -2835480.00 283548000 283348000 283548000 -2835,480.00  -2,835,480.00
-§,653,834.95 BA03034% 00530349 0603839 -Be03 845 G653 034%5  -B65303495 8003838 06038349 1730766990
63,870,685.05  63,670,685.05 63,870,685.05 63,670,685.05 63,870,685,05 63,870,685.05 63,870,685.05 63,670,685.05 63,870,685.05 55,216,850.10
-§,015,003.91 6978960.32  -5,20446454 328050424 -1,194,680.4 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
55,205,031.14  56,891,724,73 156,666,220.51 60,590,120.81 62,676,004,61 63,870,665.05 63,870,685.05 63,670,685.05 63,870,685.05 55,216,850.10
9,505,503 D089,17247  -5806,62205 -6 008012.08  -6.26760048 6,387 06851 -6,387.06851 -0387068.51  -6,387.068.51  -5,521,685.01
49,729,528,03  51,202,552.26 52,799,598.46 54,531,108.73 56,408,404.33 57.483,616.55 57,483,616,55 57,483,616,55 57,483,616.55 49,695,165.09
8,603 834.9 80038349 BA53 03455 8653049y 80938345  §A03 4% 865383495 860385 86538348 1730766990
194392004 210790433 -22.830,400.11 24, 77430041 -26,869,184.41 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
1400000000 38,944,152.24  36,760,462.68 38,603,033.30 36,410,643.27 38,193,054.87 66,137,451.50 66,137,451.50 66,137,451.50 66,137,451.50 67,002,834.99
-114,000,00000  32,453,460.20 2093089089 2233971834 185360l 1534893210 2214929869 1849774881 1538145742 1281788113 1082133192
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Tabla 28. Indicadores del flujo de efectivo al 100%

INDICADORES
VALOR ACTUAL NETO 81,224,370.98
TASA INTERNA DE RETORNO 36%
PERIODO DE RETORNO 2.94
COSTO CAPITAL 20%
INDICE DESEABILIDAD 1.71

Fuente: Elaboracién propia.

Se deduce con base en los calculos proyectados que el Valor Actual Neto (VAN)
result6 con 81,224,370.98; al ser positivo confirma que las cabinas son lo
suficientemente rentables pues no solo cubren los costos del capital, sino que también
tienen la caracteristica de crear valor, la Tasa Interna de Retorno (TIR) indica un 36%
de manera que si esta es superior a la tasa del financiamiento del crédito, se deduce
gue es aconsejable invertir y respecto al Periodo de Retorno se puede observar que la
inversion inicial sera recuperada en el lapso de 2 afios y 11 meses tiempo inferior a su
vida atil.

Ante este escenario del 100% tomando de estos dias solo 8 noches de
alojamiento al mes, se sugiere invertir en el proyecto de inversion inmobiliario de
cabinas en la zona de Mata Limon de Esparza, en el afio 2017, ya que demuestra el

nivel de liquidez que surge en el periodo de los 10 afios.
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PRECIO POR PRECIO POR PRECIO PRECIO
CABINAS CAPACIDAD NOCHE NOCHE TOTAL | POR MES POR ANO
SENCILLA
2 2 PERSONAS ¢35.000 ¢70.000 ¢420,000 5,040,000
EQUIPADA
3 PERSONAS
3 £45.000 £135.000 #810,000 9,720,000
4 PERSONAS
5 PERSONAS
4 £55.000 £220.000 1,320,000 | ¢15,840,000
6 PERSONAS
7 PERSONAS
6 £60.000 £.360.000 ¢2,160,000 | ¢25,920,000
8 PERSONAS
15 TOTAL £195.000 £.785.000 ¢4,710,000 | ¢56,520,000

Fuente: Elaboracién propia.

Segun el resultado del calculo de los precios el ingreso total por ventas en el

escenario del 75% tomando de estos dias solo 8 noches de alojamiento al mes; al afio

se proyectan 56.520.000 esto quiere decir que si solo tuviera productividad en

cabinas para 2 personas, se necesita que pasen minimo 807 noches al afio y si solo

se utilizan las cabinas para 3 0 4 personas, se necesita que pasen minimo 418 noches

y como superan el tiempo del afio, es imprescindible el apoyo de produccién de otras

cabinas; si solo tuviera productividad en cabinas para 5 o 6 personas se necesita que

pasen minimo 256 noches; y si solo tuviera productividad en cabinas para 7 u 8

personas, se requiere que pasen minimo 157 noches, por lo que se pueden conseguir

las ventas suficientes al afio para cumplir con el flujo.
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ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO
0 1 2 3 4 5 6 7 B 9 {0
114,000,000,00
5652000000 36,320,00000 56,520,000.00 56,520,000.00 56,520,000.00 36,320,000.00 56,520,000.00 56,920,000.00  56,520,000.00  36,520,000.00
-2,126,610.0( 21661000 -212661000 -212661000 -212681000 -2126,61000 -212661000 -2126600.00 -2126,610.00 -2.126,610.00
-§,633,834.93 40538049 -B693 0349 -BA5EL%  -BEo3EMD  -BAAREMN  -B6O30L 665305 0653833 -17307669.90
45,739,555,05  45,739,855.05 45,739,555.09 45,739,555.05 45,739,355,05 45,739,955.00 45,739,555.05 45,739,555.05 45,739,355.05 37,085,720.10
-8,015,053.31 -0,978,96030 520446454 328056424 119468024 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
12390144 38,760,594.73 40,535,000.51 42458,990.81 44,544,874.81 45,739,555.05 45,739,555.05 45,739,555.05 45,739,555.05 37,085,720,10
571238011 S00,05947 400350905 42509908 444 A8T4R A5T3RS1 45T EAL AASTENAl 45799501 -3 708570
3,411,511.03  34,684,535.26 36,481,581.46 36,213,091.73 40,090,367.33 41,165599.55 41,165,399.95 41,165,599.55 41,165,599.55 33,377,148.09
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Tabla 30. Indicadores del flujo de efectivo al 75%

INDICADORES
VALOR ACTUAL NETO 12,811,540.21
TASA INTERNA DE RETORNO 23%
PERIODO DE RETORNO 5.05
COSTO CAPITAL 20%
INDICE DESEABILIDAD 1.11

Fuente: Elaboracién propia.

Se deduce con base en los célculos proyectados que el Valor Actual Neto (VAN)
result6 con 12,811,540.21; al ser positivo confirma que las cabinas son lo
suficientemente rentables, pues no solo cubren los costos del capital sino también
tienen la caracteristica de crear valor, la Tasa Interna de Retorno (TIR) indica un 23%
de manera que si esta es superior a la tasa del financiamiento del crédito se deduce
gue es aconsejable invertir; y el Periodo de Retorno se puede observar que la inversion
inicial sera recuperada en el lapso de 5 afios y 6 meses tiempo inferior a su vida util.

Ante este escenario del 75% tomando de estos dias solo 8 noches de
alojamiento al mes, se sugiere invertir en el proyecto de inversion inmobiliario de
cabinas en la zona de Mata Limén de Esparza, en el afio 2017, ya que demuestra el

nivel de liquidez que surge en el periodo de los 10 afios.
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PRECIO POR PRECIO POR PRECIO PRECIO
CABINAS CAPACIDAD NOCHE NOCHE TOTAL | POR MES POR ANO
SENCILLA
2 2 PERSONAS £.35.000 £70.000 £280,000 3,360,000
EQUIPADA
3 PERSONAS
3 £45.000 £135.000 £540,000 6,480,000
4 PERSONAS
5 PERSONAS
4 £55.000 £220.000 880,000 10,560,000
6 PERSONAS
7 PERSONAS
6 £60.000 £360.000 £1,440,000 | 17,280,000
8 PERSONAS
15 TOTAL £195.000 £.785.000 £3,140,000 | ¢£37,680,000

Fuente: Elaboracién propia.

Segun el resultado del calculo de los precios, el ingreso total por ventas en el

escenario del 75% tomando de estos dias solo 8 noches de alojamiento al mes; al afio

se proyectan €56.520.000 esto quiere decir que si solo tuviera productividad en

cabinas para 2 personas, se necesita que pasen minimo 807 noches al afio y si solo

utilizo las cabinas para 3 0 4 personas necesito que pasen minimo 418 noches como

superan el tiempo del afio es imprescindible el apoyo de produccién de otras cabinas;

si solo tuviera productividad en cabinas para 5 o 6 personas necesito que pasen

minimo 256 noches y si solo tuviera productividad en cabinas para 7 o 8 personas

necesito que pasen minimo 157 noches por lo que puedo conseguir las ventas

suficientes al afio para cumplir con el flujo.
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Tabla 32. Indicadores del flujo de efectivo al 50%

INDICADORES
VALOR ACTUAL NETO -55,601,290.55
TASA INTERNA DE RETORNO 8%
PERIODO DE RETORNO 7.52
COSTO CAPITAL 20%
INDICE DESEABILIDAD 0.51

Fuente: Elaboracion propia.

Se deduce con base en los célculos proyectados que el Valor Actual Neto (VAN)
resulté con -55,601,290.55al ser negativo confirma que las cabinas no son lo
suficientemente rentables, pues no cubre los costos del capital y tampoco tiene la
caracteristica de crear valor, la Tasa Interna de Retorno (TIR) indica un 8% de manera
gue si esta no es superior a la tasa del financiamiento del crédito se deduce que no es
aconsejable invertir, y el Periodo de Retorno se puede observar que la inversion inicial
sera recuperada en el lapso de 7 afios y 6 meses tiempo inferior a su vida util.

Ante este escenario del 50% tomando de estos dias solo 8 noches de
alojamiento al mes, se sugiere emplear el proyecto de inversion inmobiliario de cabinas
en la zona de Mata Limén de Esparza, en el afio 2017, ya que demuestra el nivel de

liquidez que surge en el periodo de los 10 afios.
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6.6 DESARROLLO DE LA PROPUESTA

Existe una buena cantidad de proveedores de servicios de construccion que
poseen un poder de negociacién con los recursos naturales de la zona, lo que facilitaria
la materia prima para ejercer la construccion de las cabinas, en este caso tomando la
iniciativa de utilizar contenedores secos de carga maritima, con el fin de aprovecharlos
de manera que resulta favorable para la industria, ya que los recursos e insumos
necesarios para su construccion son faciles de conseguir, asi mismo, existen muchas

opciones a escoger y no tienen procesos complicados de adquisicion.

Las cabinas con base en contenedores aun no ha sido saturado en esta region
del pais por lo tanto, conserva rasgos de ruralidad, y las demas condiciones para llevar
a cabo el turismo rural sostenible como un producto diferenciado, lo cual se encuentra
aceptado segun las encuestas aplicadas para determinar las tendencias de mercado y
los elementos clave para la generacion de una oferta original e innovadora, ya que el
grado de diferenciacion de la obra planteada permite que la amenaza de productos

suplentes dentro del distrito de Mata Limon sea atractiva.

Ahora bien, en lo que respecta a los servicios sustitutos, sus atributos de
exclusividad, belleza, aislacién y extension, le permiten igualmente ser un proyecto de
cabinas llamativo para destinos turisticos del pais, aparte de que el disefio,
construccion y operacion del complejo turistico, es un establecimiento responsable con
el entorno y el medio ambiente, que gestionara el uso eficiente de los recursos con bajo

nivel de impacto y emisiones. Ademas, que la estructura de un contenedor resulta muy
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Gtil para edificaciones porque estan constituidos por materiales de larga duracion y a la

vez flexibles para modificar a conveniencia.

llustracion 6. Contenedores

Fuente: Internet.

Entre la ventajas estan por ejemplo sus dimensiones, ya que un solo contenedor
tiene espacio suficiente para poder equipar facilmente una cabina; su capacidad de
soporte de carga ya que permiten incluso la colocacion superior de nuevos maédulos,
estan diseflados para facilitar su transporte, ya que son ideales para la adaptacion de
cualquier terreno; el poder de adquisicion es considerado econdmico, porgue los
contenedores son reutilizados, esto reduce la mano de obra, el tiempo de instalacion y

adecuacion; son de gran resistencia ya que fueron creados para sufrir la oxidacion.
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Ademas, cabe destacar que reduce radicalmente los materiales de fabricacién
con un importante insumo de conservacion de energia, ademas no necesita
mantenimiento debido a que los contenedores maritimos estan disefiados para una
prolongada vida util, fabricados con una capa de aislante preservando calefaccion y/o

enfriamiento.

Como el complejo turistico se desarrollard en terreno propio el cual mide
2223.10 m2, para la iniciacién de la obra solo se utilizara la mitad de la propiedad, con
el fin de mantener una inversion inicial aceptable para empezar con la distribucion de
las cabinas; ademas al observar la aprobacion de los turistas al ejecutar los planos de
construccion con base en contenedores, se toma en cuenta armar la estructura con
contenedores del tamafio de 40 pies, los cuales se pueden conseguir en la Central de

Contenedores Caldera C.C.C.S.A.

Aunque para temas de presupuesto fomenta la disminucion de costos y a nivel
de produccion reduce el tiempo en finalizar la edificacion para empezar a obtener
ingresos anticipadamente; no obstante el lote ofrece cierta inclinacion, por lo que en
vez de nivelar todo el espacio se va a aprovechar al realizar una serie de terrazas para
acomodar los contenedores y asi apreciar la vista panoramica que ofrece la naturaleza

del lugar.

llustracion 7. Terrazas de tierra

Tierra de cultivo

Fuente: Internet. \?

o Pl
Andén Tipo 2a Corte y grada ~ Andén Tipo 2b
(Horizonte Medio) de la pendiente (Horizonte Medio)
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La colocacion del complejo turistico se extiende abarcando las siguientes areas:

Recepcion

Recepcion de clientes construida en base a % contenedor con capacidad de 1

trabajador, incluye las siguientes comodidades:

- Oficina
e Mostrador en base de tarimas e Impresora
e Computadora ¢ Sillas en base de tarimas con cojines

- Bafo privado

Inodoro e Accesorios de bafio (papel higiénico y

. jabon)
Lavatorio

llustracién 8. Plano recepcién

| 07T

Fuente: Empresa Inversiones CYK S.A.
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Cabinas

Cabina sencilla construida en base a Y contenedor con capacidad para 2
personas con 1 espacio de parqueo al lado de la cabina, incluye las siguientes

comodidades:

- Habitacion

Cama matrimonial en base de tarimas e Ropa de cama (sdbanas y almohadas)

Colchén matrimonial e Televisor pantalla plana 32 pulgadas

Aire acondicionado

- Bafo privado

Ducha e Lavatorio e Accesorios de bafo (pafos,

papel higiénico y jabdn)
Inodoro

llustracién 9. Plano cabina sencilla para 2 personas

|:| o

[ ]

Fuente: Empresa Inversiones CYK S.A.
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Cabina equipada construida en base a 1 contenedor con capacidad para 4

personas con 1 espacio de parqueo al lado de la cabina, incluye las siguientes

comodidades:

- Habitacion

Dos camas matrimoniales en base de

tarimas

Dos colchones matrimoniales

- Bafo privado

Ducha

Inodoro

Cocina

Mini refrigeradora

Plantilla eléctrica

Microondas

- Comedor

Televisor pantalla plana 32 pulgadas

Mesa en base de tarimas

Ropa de cama (sadbanas y almohadas)

Aire acondicionado

Lavatorio

Accesorios de bafio (pafios y jabon)

Cafetera

Lavatorio

Utensilio de cocina (vasos, platos,

cubiertos, tasas, ollas y sartenes)

Sillas en base de tarimas con cojines
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llustraciéon 10. Plano cabina equipada para 4 personas

Fuente: Empresa Inversiones CYK S.A.

Cabina equipada construida en base a 2 contenedores con capacidad para 6
personas con 1 espacio de parqueo al lado de la cabina, incluye las siguientes

comodidades:

- Habitacion

Dos camas matrimoniales en base de e Colchén individual

tarimas ]
¢ Ropa de cama (sabanas y almohadas)

Dos colchones matrimoniales

e Aire acondicionado

Cama individual en base de tarimas

- Bafo privado

Ducha e Lavatorio

Inodoro e Accesorios de bafio (pafios y jabon)



- Cocina

Mini refrigeradora

Plantilla eléctrica

Microondas

- Comedor

Televisor pantalla plana 32 pulgadas

Mesa en base de tarimas
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Cafetera

Lavatorio

Utensilio de cocina (vasos, platos,

cubiertos, tasas, ollas y sartenes)

Sillas en base de tarimas con cojines

llustracién 11. Plano cabina equipada para 6 personas

Fuente: Empresa Inversiones CYK S.A.
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Cabina equipada construida en base a 2 contenedores con capacidad para 8

personas con 1 espacio de parqueo al lado de la cabina, incluye las siguientes

comodidades:

- Habitacion

Dos camas matrimoniales en base de

tarimas

Dos camas individuales en base de

tarimas

- Bafo privado

Ducha

Inodoro

- Cocina

Mini refrigeradora

Plantilla eléctrica

Microondas

Dos colchones matrimoniales

Dos colchones individuales

Ropa de cama (sdbanas y almohadas)

Aire acondicionado

Lavatorio

Accesorios de bafio (pafios y jabon)

Cafetera

Lavatorio

Utensilio de cocina (vasos, platos,

cubiertos, tasas, ollas y sartenes)
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- Comedor

e Televisor pantalla plana 32 pulgadas e Sillas en base de tarimas con cojines

e Mesa en base de tarimas

llustracién 12. Plano cabina equipada para 8 personas

S

— inln

Fuente: Empresa Inversiones CYK S.A.
Piscina

Al buscar varias opciones se opta por el servicio de la empresa Eco piscinas, ya
que trabajan con material de plastico reforzado con fibra de vidrio, auto soportante que
tiene la capacidad de estar llena de agua y fuera del terreno, estructura antisismica y
movible con bajo mantenimiento, ademas su tiempo maximo en instalacion

corresponde a 1 mes e incluye las siguientes comodidades:
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- Aqua Plus

Piscina estilo Aqua Plus de 4.20m x e Asiento confortable para 9 personas

8.20m con una profundidad de 1.35m . . . _
¢ Dos asientos con jets de hidromasajes

Acabado fino interno con gradas

e Cuatro jets para hidromasajes

internas _ '
independientes

- Equipo de bombeo vy filtraciéon
Bomba 1HP marca Hayward e Clorinador automético marca Waterco
Filtro de marca Hayward, e Relojtemporizador marca Intermatic
35GPM=8M3/H

e Valvulas marca Praher en 1.5”

150 Libras de arena silica

- Equipo de limpieza

Manguera para aspirar de 8 metros e Cepillo de nylon
Aspiradora de 8 ruedas e Recogedor de hojas
Barra telescopica para aspiradora e Kitde PH Yy cloro.

llustraciéon 13. Plano piscina

:
—
4

Fuente: Empresa Ecopiscinas.
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Parqueo

Como solo se esta utilizando la mitad del terreno para la obra en construccion y
cada cabina tiene a disposicion un lugar de parqueo, se explotara el espacio
desocupado para adaptarlo de manera que los visitantes tengan la tranquilidad de tener
su vehiculo cerca de las instalaciones; asi mismo se estima la cantidad de 10 a 15

espacios de estacionamiento.

Lavanderia

El area de lavanderia de las instalaciones esta construida en base a ¥ contenedor

con capacidad de 1 trabajador, incluye las siguientes comodidades:

e Lavadora e Equipo de limpieza (escoba, palo

piso, desinfectante, cloro)
e Secadora

¢ Equipo de mantenimiento

Tanto en Costa Rica como a nivel internacional, el sector turistico es dinamico y
flexible, motivo por el cual paulatinamente surgen nuevas modalidades como el turismo
rural comunitario; una de las razones puede ser el constante cambio en las
preferencias de la demanda. Actualmente, hay una creciente tendencia por realizar

actividades en zonas rurales en donde se puede entrar en contacto con la naturaleza.

Si fuese el caso de continuar con la construccion de las cabinas, una vez
posicionado en el mercado, se recomienda ampliar sus instalaciones para que aumente
su capacidad de oferta y de esta manera aprovechar al maximo las dimensiones del

terreno; ademas, realizar convenios con agencias para exponer los servicios y tener



170

una imagen empresarial positiva; ya que las caracteristicas sostenibles en proyectos
inmobiliarios como los de tratamiento y reutilizacibn de contenedores, no generan
ningun dafio al medio ambiente y por la innovacion tecnoldgica planteada en la obra
permiten lograr un ahorro econémico en la operacion y un cambio de pensamiento con

respecto al uso de los recursos naturales e impacto ambiental.

La creciente demanda por el servicio del complejo turistico, tanto de turistas
nacionales como extranjeros, permite la promocion de publicidad diversa para poder
llegar a los usuarios a través de varios canales, dentro de los cuales destacan las
ventas por agentes, via paginas web, redes sociales y paneles publicitarios, donde
resulta importante ser competitivos con otras propuestas ante la competencia directa
de la zona, por ello la publicidad debe contar con paquetes turisticos atractivos en

cuando a precio, calidad y confort de las instalaciones.
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1. ANEXO ENCUESTA

UNIVERSIDAD

HISPANOAMERICANA
Seriedad y Prestigio

(I

AT

Mi nombre es Fiorella Rodriguez Vega, estudiante de Licenciatura en Administracion de

Empresas en la Universidad Hispanoamericana.

A continuacién, encontrara una serie de preguntas destinadas a conocer su
opinion sobre diversos aspectos de un proyecto inmobiliario de inversion de
cabinas en la zona de Mata Limén de Esparza, para el afio 2017. Mediante esto

gueremos conocer lo que piensa la gente como usted sobre esta temética.

Por favor seleccione su respuesta con una (X) conteste la alternativa que mas se
acerca a lo que usted piensa. Sus respuestas son confidenciales y seran reunidas junto
a las respuestas de muchas personas que estan contestando este cuestionario en

estos dias.
iMuchas gracias por su colaboracion!

1. Se las siguientes opciones, ¢En cual rango se encuentra su edad?
() Entre 19 y 30 afios () Entre 41 y 50 afios

() Entre 31 y 40 afos () Entre 51 aflos o mas
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2. ¢En qué zonareside usted?

() SanJose () Cartago () Alajuela () Heredia

() Limén () Puntarenas () Guanacaste () Fuera del pais
3. ¢Acostumbra vacacionar en la zona de Mata Limon?

() Si () No (Si selecciona esta opcion pasar a la pregunta 5)
4. De las oportunidades de vacacionar, ¢Cuantas veces visita la zona al afio?

()1 vez ()2veces ()3veces ()4veces ()5veces ()6 veces
5. ¢Quétipo de hospedaje le gusta?

()1 estrella ()2 estrellas ()3 estrellas ()4 estrellas ()5 estrellas
6. ¢Cuantos dias acostumbra hospedarse en sus vacaciones?

@) 2 dias O 3 dias @) 4 dias @) 5 dias 0 mas
7. Cuando acostumbra viajar, acostumbra hacerlo:

() Acompafado () Solo (Si selecciona esta opcion pasar a la pregunta 9)
8. Cuando viaja acompafiado, ¢con cuantas personas acostumbra viajar?

() 1 persona () 3 personas () 5 personas

() 2 personas () 4 personas () Més de 5 personas
9. ¢Cuando vacaciona en Mata Limén en donde se hospeda?

() Cabinas () Hotel () Casa de un familiar
10.¢,Cuando vacaciona en cabinas u hoteles qué tipo de alojamiento busca?

() Cabina equipada *utensilios de cocina, electrodomesticos, etc.*

() Habitacién sencilla
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11.;,Qué tipo de comodidades busca?
() Servicio de televisor por cable () Agua caliente
() Wifi () Aire condicionado
12.¢Cuéanto regularmente invierte por noche en alojamiento?
() 20.000 colones y 30.000 colones () 40.000 colones y 50.000 colones
() 30.000 colones y 40.000 colones () Mas de 50.000 colones
13.¢Cuél es el motivo de sus vacaciones?
() Placer o Bienestar () Ecoturismo () Aventura () Deportes () Cultural
14.¢,En qué dias de la semana acostumbra vacacionar?
() Entre semana () Fin de semana
15.¢Considera usted importante que las instalaciones de alojamiento cuenten
con un area para esparcimiento social?
() Si () No (Si selecciona esta opcion pasar a la pregunta 17)

16.¢Cudl opcion pensaria la mas adecuada para esta zona de esparcimiento

social?
() Piscina () Sala de juegos *pin pon, billar*
() Rancho con patrrilla () Terraza de relajacion *solarium*

17.Para vacacionar, ¢cual es su medio de transporte mas utilizado?
() Automovil 0 Servicio de autobus privado colectivo
() Servicio de autobus publico 0O Motocicleta

18.¢Viaja con mascotas?

()Si () No



19.¢Cual es el factor que determina su eleccion de hospedaje?
() Costo () Facilidades que ofrece () Instalaciones () Ubicacion () Acceso
20.¢Usted sabe qué son contenedores o conteiner?
() Si () No
21.¢Le gustaria hospedarse en cabinas o habitaciones a base de
contenedores o conteiner?

@) Si () No
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2. ANEXO TERRENO
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3. ANEXO HABITACIONES

Habitacion para 2 personas.

Habitacion para 3 o 4

personas.

Habitacion para 5 o0 6

personas.

Habitacion para 7 u 8 |

personas.
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4. ANEXO MUEBLES CON TARIMAS
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5. ANEXO CONTENEDORES
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6. ANEXO PISCINA
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