ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA IMPLEMENTACION DE UN

MERCADO MUNICIPAL EN EL CANTON DE OSA, PERIODO 2023-2024

Universidad Nacional
Sede Regional Brunca, Campus Coto

Carrera Administracion

Trabajo Final de Graduacién sometido a consideracion del Tribunal Examinador para

optar por el grado de Licenciatura en Administracion con Enfasis en Gestion Financiera

Joselyn Vargas Salazar

Anthony Céspedes Vargas

Tania Pérez Valverde

Julio, 2025






ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA IMPLEMENTACION DE UN

MERCADO MUNICIPAL EN EL CANTON DE OSA, PERIODO 2023-2024

Trabajo Final de Graduacion sometido a consideracion del Tribunal Examinador para

optar por el grado de Licenciatura en Administracion con Enfasis en Gestion Financiera

Universidad Nacional
Sede Regional Brunca, Campus Coto

Carrera Administracion

Joselyn Vargas Salazar
Anthony Céspedes Vargas

Tania Pérez Valverde

William Lobo Chaves
Sede Regional Brunca, Campus Coto, Puntarenas,

Costa Rica



Tribunal Examinador

Trabajo Final de Graduacion presentado el 31 de Julio del 2025, en la ciudad de Paso
Canoas de Corredores, Puntarenas, Costa Rica, como requisito para optar al grado de
Licenciatura en Administracion con énfasis en Gestion Financiera.

El trabajo presentado se da por aprobado por los miembros del Tribunal Examinador.

APROBADO POR:

Tutor del TFG: MBA. William Lobo Chaves

Asesor: MBA. Saul Calderdn Valverde

Asesor: MBA. Ricardo Zuniga Duarte

Representacion del Decanato:

Directora de Campus Coto: M.Sc. Gabriela Loaiza Mora




i

Dedicatoria

Este trabajo se lo dedico a mi madre, quien siempre ha estado ahi para mi. Me ha
alentado en cada etapa de este trabajo para lograr culminarlo. Sin ella no habria logrado tanto a
lo largo de mi vida.

A mi pareja Farit, quien me apoy6 y motivo en el transcurso de este proyecto.

Tania Pérez Valverde

A mi pareja Allison, quien ha sido mi principal apoyo y pilar en todo este tiempo, por su
paciencia y colaboracion. Este proyecto de graduacion es el resumen de muchos afios de esfuerzo
en los que ha estado presente.

A mi amado gato, Ringo, que, a su manera, me acompafia y ha sido un fiel compafiero en

todo este proceso.

Antony Jesus Céspedes Vargas

Le dedico este trabajo a mi hijo. Su espiritu brillante y curiosidad ilimitada son mi mayor
inspiracion. Eres la fuerza que me empuja a superar retos y avanzar y me recuerda diariamente la
importancia del esfuerzo y la entrega. jQue este proyecto demuestre que los suefios se logran con

pasion y perseverancia y recuerda que la sabiduria es clave para crear un futuro exitoso!

Joselyn Vargas Salazar



iii
Agradecimientos

Para empezar, agradezco a Dios por haberme dado la fuerza y la sabiduria que necesito
para terminar esta etapa de mi vida y por haberme permitido llegar hasta aqui. Sin su guia, nada
de esto hubiera sido posible.

También quiero agradecer a los profesores Roy Atencio y Saul Calderén, quienes han
brindado su ayuda esencial tanto en este proyecto como en mi desarrollo profesional a lo largo de
mi carrera. Su dedicacion, paciencia y conocimientos han sido una inspiracion indispensable para
mi.

Tania Peérez Valverde

Mi agradecimiento a todas las personas que han creido en mi, me han acompafiado y
apoyado de diferentes formas todo este tiempo.

Antony Jesus Céspedes Vargas

Agradezco a mis padres por su amor incondicional y apoyo constante, que han sido
fundamentales en cada logro alcanzado. Su fe en mi y su dedicacion han sido esenciales en cada
etapa de este camino educativo. Agradezco por haberme ensenado la importancia del esfuerzo
laborioso, el valor de la honestidad y por siempre darme la motivacion para continuar. Este logro

es de los dos y siempre llevaré con orgullo los valores y los principios que me han ensefiado.

Joselyn Vargas Salazar



v
Resumen Ejecutivo

El presente Trabajo Final de Graduacién tiene como nombre estudio de prefactibilidad
para la implementacion de un Mercado Municipal en el canton de Osa, periodo 2023-2024. Con
la finalidad de conocer los hdbitos de consumo del mercado meta, ademas de las necesidades que
presentan las personas, se presenta como objetivo el desarrollar un estudio de prefactibilidad para
la implementacion de un mercado municipal, en el cantén de Osa, para el periodo 2023- 2024.
En cuanto a metodologia se presenta informacion y medios para recolectar datos necesarios para
obtener informacidn relevante. Esta investigacion presenta un enfoque mixto, porque conlleva el
analisis y el desarrollo de datos cualitativos como cuantitativos para un amplio analisis. En
cuanto al disefio y la seleccion de una muestra representativa, que permita generalizar los
resultados, se abogo por un diseflo muestral probabilistico. Se tiene un alcance descriptivo,
porque se busca describir el mercado municipal, la poblacion de estudio y los procesos para
implementar del inmueble en la comunidad. Para la recoleccion de datos se toma en cuenta una
poblacion total de 29 433 habitantes, donde, bajo los criterios de edad, poblacion
econdémicamente activa, ubicacion entre otros, se selecciona la poblacion del distrito de Ciudad
Cortés al ser estos hombres y mujeres con edades a partir de 15 afios, lo que da como resultado
una poblacion de estudio finita de 5967 personas y se obtuvo una muestra de 259 personas. Se
considera un margen de error de 5.0 % y una confianza del 90 % al aplicar técnicas para
recoleccion de datos como entrevistas, cuestionarios y observacion. Se logra determinar la
aceptacion de un mercado municipal entre el sector comercio, dada la respuesta positiva del
sector comercio ante la interrogante en cuanto a servicios de alquiler y los costos de este aunado
a la voluntad de las personas de recibir de buena manera la creacion del inmueble y visitar el

mercado municipal. La Municipalidad de Osa cuenta con estructura organizacional y plan



estratégico definido con la capacidad de desarrollar la implementacién de un mercado municipal.
En el estudio financiero del proyecto se indica que es rentable desde un inicio y se espera que los
indicadores financieros mejoren conforme pase el tiempo. Esto gracias a que la Municipalidad de
Osa cuenta con terreno propio para el desarrollo del mercado municipal; ademas, el
financiamiento para la inversion inicial se obtendrd por donacion. Esto en relacion con el andlisis
financiero desarrollado en el documento para que el proyecto garantice rentabilidad a lo largo del
tiempo. Como segundo escenario, en caso de no consolidar una donacion, se recurrird a
financiamiento, donde se vislumbra en las proyecciones financieras que bajo esta situacion
también se puede hacer frente a la inversion y a los costos. Este proyecto se vislumbra como un
espacio publico unico en la ciudad, que ofrecera espacios comerciales 6ptimos para los
comerciantes y clientes, donde las personas podran adquirir bienes y servicios, de forma que se

facilitard el comercio y el transporte.
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Introduccion

Al ser un proyecto con una logistica elevada, es necesario realizar un estudio de
prefactibilidad para garantizar que la decision tomada es la correcta. Para llevar a cabo la
planificacion e implementacion de un mercado, se deben interpretar a profundidad los factores
cruciales involucrados. Algunos de ellos son costos, ubicacion, regulaciones, tiempos de

construccion, asi como la demanda que se espera.

Para elaborar un estudio de prefactibilidad, es importante definir los objetivos. Asi, el

proyecto estard enfocado en resultados claros.

Cuando se tiene claro el objetivo, se debe realizar una serie de estudios con los cuales se
busca obtener informacion para determinar su viabilidad. Estos estudios son los siguientes:
estudio de mercado, estudio técnico, estudio administrativo, estudio legal, estudio ambiental y
estudio financiero. Cada uno de ellos es clave, porque sus areas de investigacion determinan que

tan requerido y factible es la implementacion de un Mercado Municipal en Osa.

Posteriormente, cuando se tengan los datos recabados, se procede a analizar las diversas
areas estudiadas para determinar si el proyecto cumple con todos los requisitos para declararse

viable y ponerlo en marcha.



Capitulo I Aspectos generales



El presente capitulo lo componen elementos generales del estudio. Se inicia con los
antecedentes y la descripcion del problema, el planteamiento del problema, la justificacion de la
investigacion, las delimitaciones temporales, espaciales e institucionales, los objetivos del
proyecto, el modelo de analisis con la respectiva conceptualizacion, la operacionalizacion e
instrumentalizacion de cada variable del estudio de prefactibilidad para la implementacioén de un

mercado municipal.

1.1 Antecedentes

El canton de Osa fue creado, en 1914, como un tercer canton de la provincia de
Puntarenas y como cabecera del canton Buenos Aires. En la actualidad, el canton de Osa cuenta
con seis distritos: Ciudad Cortés, Palmar, Sierpe, Piedras Blancas, Bahia Drake y Bahia Ballena.
Osa, como le pasoé a los otros cuatro cantones del territorio sur-sur del pais, fueron habilitados
por indigenas los cuales eran conocidos como Bruncas.

Municipalidad de Osa (s. f.), en la época precolombina, el territorio que actualmente

corresponde al canton de Osa estuvo habitado por amerindios del llamado grupo de los

Bruncas, quienes dejaron legados como las esferas de piedra y calzadas. En los inicios de

la Conquista, este grupo era gobernado por el cacique Osa, y, de acuerdo con el relato de

Andrés de Cereceda sobre el viaje de Gil Gonzalez Davila, se ubicaban a ocho leguas

(unos 45 kilometros) de Punta Burica. (parr. 2).

Siempre ha sido un cantoén que destaca por su agricultura. Con la llegada de la Compaiiia
Bananera se produjo un impulso de la localidad al crear un campo de aterrizaje y viviendas para
sus empleados. Esto contribuye a que las personas se trasladaran en busca de trabajo y aumentara

la poblacion.



En el sitio conocido como Palmar de los indios, luego Palmar de Castafieda y por tltimo

Palmar Norte, se fue asentando poblacion civil; que en la administracion de don Ledn

Cortés Castro construyo su cuadrante y comenzo6 a establecerse lentamente.

(Municipalidad de Osa, s. f., parr. 12).

Con el paso del tiempo la poblacion crecio, asi como el desarrollo agricola tanto en
Ciudad Cortés como en las localidades aledafias. En todos estos distritos la agricultura, las
artesanias y las manualidades han ido creciendo, lo cual permite a las personas de estas
localidades obtener un ingreso para subsistir juntos con sus familias.

Uno de los entes encargado de apoyar a estos productores es la Municipalidad de Osa, la
cual cuenta con un departamento de Direccion de Desarrollo Humano, que en la actualidad ha
notado la falta de que existe de un lugar donde las personas puedan ubicarse para comercializar
sus productos y, como una solucién al problema, se plantea la construccion de un mercado
municipal. Ademas, se busca centralizar las diversas edificaciones existentes para que las

personas de la comunidad puedan encontrar todo en un mismo lugar.

1.2 Planteamiento y descripcion del problema

El planteamiento y descripcion del problema constituye la base de la investigacion, aqui
se identifica la problematica actual de desorganizacidon comercial, caracterizada por el aumento
del comercio informal, la falta de infraestructura adecuada y las dificultades de abastecimiento
que afectan a productores, comerciantes y consumidores.

Ademas, justifica la necesidad de implementar un mercado municipal como solucién
integral que logre organizar la actividad comercial, mejorar las condiciones de higiene y

seguridad, dinamizar la economia local, y generar beneficios tanto para los actores econémicos



como para el gobierno municipal, sentando asi las bases para el posterior estudio de

prefactibilidad.

1.2.1 Descripcion del problema

En la actualidad, los mercados en cualquiera de los diferentes tipos o niveles estan
desempenando un papel importante en la vida de las personas, quienes asisten, a diario, para
adquirir sus insumos y mercaderia necesaria. Las comunidades, que son parte de este entorno,
facilitan el intercambio de mercancias para asi satisfacer las necesidades del pueblo.

En el canton de Osa no existe un lugar habilitado para la comercializacidon de todo tipo de
productos, en donde se puedan reunir todos los pequeiios productores y emprendedores a ofrecer
sus productos al publico.

Por esta razon, se crea este documento con el cual se busca determinar la prefactibilidad
del proyecto para solventar la necesidad de un mercado para vender los productos de la gente del

canton.

1.2.2 Planteamiento del problema

Cabe destacar que la formulacion del problema para un estudio de prefactibilidad
corresponde al segmento donde se estructura la idea del proyecto. Esto significa que para
formular de manera adecuada el problema se debe obligatoriamente delimitar el campo de
investigacion. Por esta razon, se establecen los limites dentro de los cuales se elabora el estudio
de prefactibilidad para la implementacion de un mercado municipal mediante la siguiente
pregunta:

(Es prefactible la operacion de un mercado municipal, en el cantén de Osa, en el 2024?



1.2.3 Interrogantes de la investigacion

Una vez planteada la interrogante principal, se desglosa en sub-preguntas, es decir, se

divide la pregunta general en preguntas mas pequenas que incluyen cada una de las variables del

problema por desarrollar. Con base en lo mencionado en el presente estudio de prefactibilidad, se

establece preguntas como:

(Cudl es el comercio existente para un mercado municipal en el canton de Osa?
(Cuadles elementos técnicos se requieren para la operatividad de un mercado
municipal?

(Cudles aspectos administrativos son necesarios para la operatividad de un mercado
municipal?

(Cuales son los requisitos legales para la operatividad de un mercado municipal?
(Cuales son los requisitos ambientales para la operatividad de un mercado municipal?

(Es rentable financieramente la operatividad de un mercado municipal en el canton de

Osa?

1.3 Justificacion del problema de estudio

El presente trabajo tiene como objetivo la investigacion de la creacion de un mercado

municipal, donde se pueda tener a todos los comerciantes y los emprendedores reunidos en un

solo lugar, a la vez tener una terminal de buses, que reciba a todos los pasajeros que transitan por

la zona.

Las necesidades economicas, que rodean al pais en este momento de postpandemia, es

una realidad latente y se refleja en el porcentaje de desempleo para el afio 2022, por la

Organizacion Internacional del Trabajo (OIT), el cual proyectd un desempleo del 17.1 %, en

Costa Rica, y correspondio6 al triple esperado a nivel mundial, un 5.9 %. El empleo constituye



una variable social, que se genera de diversas formas al dar oportunidad a los habitantes y la
posibilidad de desempenarse en diferentes areas.

La creacion de un mercado municipal en el canton de Osa puede traer beneficios
econdmicos a los habitantes al otorgar y generar nuevos métodos de empleo y posibles
emprendimientos.

Al no haber en la actualidad un mercado municipal o un lugar adecuado para que todos
aquellos pequefios comerciantes y personas con nuevos emprendimientos puedan estar y
comercializar de forma segura y sana, se necesita realizar un estudio de prefactibilidad que
indique si la creacidn de este es lo mas conveniente en el sitio y determinar si se puede realizar.

Una de las principales razones por la que se pretende realizar esta investigacion es para
ofrecer una solucion a las necesidades socioecondmicas de la poblacion del canton de Osa para
que las personas cuenten con un lugar adecuado y todas las condiciones necesarias para la
comercializacion de todo tipo de productos.

Anteriormente, los productores del canton de Osa tenian la oportunidad de reunirse a
vender sus cultivos en la feria del Productor “Osefio”, el cual fue inaugurado en 2018.

Luego de dos afios de trabajo y coordinacion, el sabado 28 de abril se inauguré en Palmar

Norte de Osa, la Feria del Producto Osefio, la cual busca generar un espacio para la

comercializacion directa de los productos agricolas y artesanales del canton y sus

alrededores. (Instituto de Desarrollo Rural, s. f., parr. 1).

Después de un tiempo inaugurado, se dejo de realizar dicha actividad debido a la
pandemia del COVID-19, por lo que los productores del cantén se quedaron sin un espacio
habilitado y con todos los requerimientos necesarios para realizacion de dicha comercializacion.

Actualmente, los productores y los agricultores de la zona ponen puestos ambulantes a las orillas



de la calle o en lugares publicos para lograr ofrecer sus productos a la comunidad, sin embargo,

estos no cubren las necesidades basicas.

1.4 Delimitacion temporal, espacial, institucional y/o empresarial

Para optimizar todos los recursos disponibles y realizar una investigacion acertada, se
debe dar el enfoque preciso. Esto permite obtener los resultados objetivos. A continuacion, se
presentan las limitaciones establecidas para este proyecto:

e Delimitacion temporal: la presente investigacion serd realizada en el periodo de 2023 -
2024.

e Delimitacion espacial: La recoleccion de informacion y demds acciones requeridas para
la elaboracion del estudio de prefactibilidad se desarrollan en el area del distrito de
Ciudad Cortés y sus alrededores.

e Delimitacion institucional y empresarial: La institucion a la cual se busca ayudar al
realizar este estudio es la Municipalidad de Osa, ubicada en Ciudad Cortés, Osa,

Puntarenas.

1.5 Objetivos

1.5.1 Objetivo general

e Desarrollar un estudio de prefactibilidad para la implementacion de un mercado

municipal, en Ciudad Cortes en el cantén de Osa, para el periodo 2023-2024.

1.5.2 Objetivos especificos

e Realizar un estudio de mercado para un mercado municipal en el cantén de Osa.

e Elaborar un estudio técnico para la factibilidad de un mercado municipal en el canton

de Osa.



Formular un estudio administrativo para la factibilidad de un mercado municipal en el
canton de Osa.

Identificar los requerimientos legales para la factibilidad de un mercado municipal en
el canton de Osa.

Definir los requerimientos ambientales necesarios para la factibilidad de un mercado
municipal.

Proyectar los estudios financieros que correspondan para la factibilidad de un

mercado municipal en el canton de Osa.



1.6 Matriz de variables

Tabla 1

Cuadro de variables del proyecto

Objetivo Variables Indicadores Definicion conceptual Instrumento
especifico
1. Elaborar un Demanda Cantidad de posibles clientes.  Se entiende que “las demandas son deseos de  Cuestionario #1

estudio de
mercado para un
mercado
municipal en el
cantén de Osa.

Oferta

Estrategias de

comercializacion

Segmento de mercado al que
esta dirigido.
Conocimiento del servicio

por brindar.

Competencia y precio de

alquiler

Producto
Plaza
Precio

Promocién

un producto especifico respaldadas por la
capacidad de pago. Muchas personas carecen
de un Mercedes Benz, pero sdlo unas cuantas
pueden pagarlo” (Kotler y Keller, 2012, p.
10).
Segun Mankiw (2014), “la cantidad ofrecida
de cualquier bien o servicio es la cantidad
que los vendedores quieren y pueden vender”
(p. 73).
Segtin Kotler y Keller (2012):

Una estrategia de comercializacion
es el disefio de un plan para alcanzar y
satisfacer las necesidades de los
consumidores de manera rentable y

sustentable en el mercado, incluyendo la



Objetivo Variables Indicadores Definicion conceptual Instrumento
especifico
segmentacion, la eleccion del mercado meta
y el posicionamiento de la oferta. (p. 65).
2. Elaborar un Localizacion Macro localizacion Segtin McCarthy y Perreault (2014): Localizacion Satelital
estudio técnico geografica La localizacion geografica se refiere
para la a la posicion fisica de un negocio o proyecto,
implementacion lo cual afecta directamente la afluencia de
de un mercado clientes, los costos operativos y la
municipal en el competitividad, ya que determina el acceso a
canton de Osa. los recursos necesarios y la proximidad al
Micro localizacion mercado objetivo. (p. 302).
Vias de acceso
Inversion Costo de implementacion Gitman y Zutter (2015) sefialan que "la Tabla analisis de costos
requerida Costos directos inversion requerida representa el capital

Costos indirectos

Costo de maquinaria y equipo

Costo de mano de obra
Ingenieria del Diseiio del edificio

proyecto

necesario para iniciar o expandir un proyecto
o0 negocio, incluyendo costos de activos fijos,
capital de trabajo y otros recursos financieros
esenciales para la operacion inicial" (p. 312).
Se entiende por ingenieria del proyecto el Anélisis de planos

“proceso sistematico que se enfoca en la

arquitectonicos y estructurales

10



Objetivo Variables Indicadores Definicion conceptual Instrumento
especifico
Distribucion del edificio planeacion, disefio, construccion y puesta en  Simulaciones de distribucion
funcionamiento de proyectos complejos. Su  espacial
Flujo de procesos objetivo es crear soluciones efectivas y Diagrama de flujos
sostenibles que satisfacen las necesidades de
los clientes y la sociedad en general” (Mifian,
2024, parr. 2).
3. Elaborar un Estructura Distribucion jerarquica Segun Robbins y Judge (2015): Analisis Documental
estudio organizacional Una estructura organizacional define
administrativo el modo en que se dividen, agrupan y
para la Unidad Ejecutora coordinan los trabajos de las actividades. Hay
implementacion seis elementos clave que los directivos

de un mercado
municipal en el

canton de Osa.

necesitan atender cuando disefien la
estructura de su organizacion: especializacion
del trabajo, departamentalizacion, cadena de
mando, extension del control, centralizacion

y descentralizacion, y formalizacion. (p. 519)

11
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Objetivo Variables Indicadores Definicion conceptual Instrumento
especifico
Recursos Definicion de puestos, Segun Dessler (2015): Analisis puestos de trabajo
Humanos requerimientos para los La administracion de recursos
puestos, manual de politicas y humanos se refiere a las practicas y a las
procedimientos, politicas necesarias para manejar los asuntos
conocimientos, habilidades y  que tienen que ver con las relaciones
competencias requeridos para personales de la funcion gerencial; en
el proyecto y oferta en el especifico, se trata de reclutar, capacitar,
mercado de profesionales evaluar, remunerar, y ofrecer un ambiente
Requerimientos para los seguro, con un codigo de ética y trato justo Perfil de competencias y
puestos para los empleados de la organizacion. (p. 2). Habilidades
Manual de politicas y Plantillas de manuales
procedimientos
4. Definir los Legislacion Requerimientos legales. La legislacion es un conjunto de Check list de normativas y

requerimientos
legales para la
implementacion
de un mercado
municipal en el

canton de Osa.

Permisos

Requisitos de ley en materia
de salud

Requerimientos de ley en

materia de trabajo

leyes que van a determinar y regular una
materia, también es aplicable a una region tal
como un pais entero o un municipio,
inclusive pueden regir el comportamiento
dentro de una institucion. Como ejemplo,
podemos mencionar que una provincia puede

no tener las mismas leyes que otra, al igual

requisitos legales



Objetivo Variables Indicadores Definicion conceptual Instrumento
especifico
que puede suceder entre empresas de igual o
diferente rubro. (Raffino, 2021, parr. 1).
5. Definir los Requerimientos Manejo de desechos solidos Es un complejo conjunto de tratados, Estudio de Impacto Ambiental
requerimientos ambientales Manejo de aguas residuales convenios, estatutos, leyes, reglamentos, que,
ambientales de manera muy amplia, funcionan para
necesarios para la regular la interaccion de la humanidad y el
implementacion resto de los componentes biofisicos o el
de un mercado medio ambiente natural, con el fin de reducir
municipal. los impactos de la actividad humana, tanto en
el medio natural como en la humanidad
misma. (Gonzalez, 2014, parr. 1).
Mitigaciones Tratamiento de agua Segtin la Universidad Nacional de Plan de mitigacion ambiental
ambientales residuales Colombia (2010), “se puede entender como
Tratamiento de desechos la alteracion o modificacion resultante de la
solidos residuales confrontacion entre un ambiente dado y un
proceso productivo, de consumo, o un
proyecto de infraestructura” (p. 23).
6. Elaborar los Rentabilidad Inversidn inicial Segun Lizcano Alvarez y Castellé Taliani Hoja de calculo Excel
estudios Financiera Costos proyectados (2004), “se puede hablar de rentabilidad,

13



Objetivo Variables Indicadores Definicion conceptual Instrumento
especifico
financieros que Ingresos esperados desde el punto de vista econdmico o
correspondan financiero, como la relacion entre el
para la excedente que genera una empresa en el
implementacion desarrollo de su actividad empresarial y la
de un mercado inversion necesaria para llevar a cabo la
municipal en el misma (sic)” (p. 4).
canton de Osa. Evaluacion Tasa interna de rendimiento Seglin Vega Mayorga (2021), “la evaluacion ~ Hoja de calculo Excel
Financiera TIR financiera es un estudio que nos permite
Valor actual neto VAN determinar el grado de rentabilidad de los
Relacion costo-beneficio proyectos y, con base en esta informacion,
Periodo de recuperacion de la  tomar la mejor decision entre las diferentes
inversion alternativas de inversion” (p. 3).
Analisis del indice de
deseabilidad
Disponibilidad de  Costos proyectados Seglin Arias (2019), “la disponibilidad de Hoja de calculo Excel
efectivo Ingresos esperados liquidez es la facilidad que tiene una persona

Punto de equilibrio
Flujo de caja
Estado de resultados

proyectado.

de convertir un activo financiero en dinero en

efectivo o dinero liquido” (parr. 1).

14



Objetivo Variables Indicadores Definicion conceptual Instrumento
especifico
Indicadores Estados financieros Segun Candian (2024), “los indicadores Hoja de calculo Excel
Financieros proyectados financieros, en sintesis, se tratan de medidas
cuantitativas que demuestran la realidad de la
situacion financiera de una compaifiia con
base en los resultados contables™ (parr. 4).
Sensibilizacion Escenario esperado Segun Vipond (2023), “el analisis de Hoja de calculo Excel
del proyecto Escenario pesimista sensibilidad es una herramienta que se utiliza

Escenario optimista

en la modelizacion financiera para analizar
como los diferentes valores de un conjunto de
variables independientes afectan a una
variable dependiente especifica en
determinadas condiciones especificas” (parr.

2).

15
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1.7 Identificacion de la variable

Es un proceso crucial en la investigacion que permite transformar los conceptos
abstractos del estudio en elementos concretos y medibles. Implica reconocer y clasificar los
factores clave que determinaran su viabilidad, organizandolos en dimensiones técnicas,
economicas, sociales, y ambientales.

Cada una se determina con exactitud para establecer indicadores cuantificables que
faciliten el analisis posterior, logrando que el estudio posea bases solidas para evaluar

objetivamente la factibilidad del proyecto.

1.7.1 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable

demanda

Para esta investigacion se entiende que “las demandas son deseos de un producto
especifico respaldadas por la capacidad de pago. Muchas personas carecen de un Mercedes
Benz, pero s6lo unas cuantas pueden pagarlo” (Kotler y Keller, 2012, p. 10). Por ende, la
evaluacion de esta es importante para la proyeccion financiera del proyecto.

Dicha variable es operacionalizada mediante los indicadores: cantidad de posibles
clientes, segmento de mercado al que esta dirigido y conocimiento del servicio por brindar.

La informacion requerida se obtiene mediante un cuestionario aplicado a los
productores y comerciantes de la zona, asi como a los posibles consumidores que utilizaran el

mercado municipal.

1.7.2 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable

oferta

Esta variable juega un papel clave para los proyectos. Saber su concepto es requerido
para su correcto analisis. Segiin Mankiw (2014), “la cantidad ofrecida de cualquier bien o

servicio es la cantidad que los vendedores quieren y pueden vender” (p. 73). Este dato nos
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permite conocer si existen otros mercados o lugares que brinden un servicio similar y sus
ubicaciones.

Esta variable se operacionaliza mediante el indicador de competencia y el precio de
alquiler mediante el cual se busca obtener cuanta oferta existe en la zona.

La variable es instrumentalizada mediante las herramientas de cuestionario y

observacion, lo cual posibilita conocer el mercado actual.

1.7.3 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable

estrategia de comercializacion

En todo proyecto, la comercializacion se involucra, con mayor razon, al estar
enfocada en ofrecer un servicio como lo es el alquiler de locales comerciales. Segiin Kotler y
Keller (2012):

Una estrategia de comercializacion es el disefio de un plan para alcanzar y satisfacer

las necesidades de los consumidores de manera rentable y sustentable en el mercado,

incluyendo la segmentacion, la eleccion del mercado meta y el posicionamiento de la

oferta. (p. 65).

La estrategia de comercializacion contempla todas aquellas actividades y técnicas
utilizadas por el ente administrador, en busca de dar a conocer los servicios brindados por el
mercado municipal.

Por consiguiente, en una dptima operacionalizacion de esta variable se emplean los
siguientes indicadores: precio, producto/servicio, plaza y promocion, los cuales son
instrumentalizados mediante un cuestionario donde se recolecta datos relacionados con esta

variable.
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1.7.4 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable
localizacion geogridfica

La ubicacion de un proyecto juega un papel muy importante, porque de esta
dependera la afluencia de clientes que se pueda tener. Segiin McCarthy y Perreault (2014):

La localizacion geografica se refiere a la posicion fisica de un negocio o proyecto, lo

cual afecta directamente la afluencia de clientes, los costos operativos y la

competitividad, ya que determina el acceso a los recursos necesarios y la proximidad

al mercado objetivo. (p. 302).

Su operacionalizacion es mediante los indicadores: ubicacién micro y macro del
proyecto, asi como vias de acceso. La instrumentalizacion se lleva a cabo mediante una

encuesta y entrevista con un experto en el tema.

1.7.5 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable

inversion requerida

Esta variable es uno de los elementos mas importantes. Gitman y Zutter (2015)
sefialan que "la inversion requerida representa el capital necesario para iniciar o expandir un
proyecto o negocio, incluyendo costos de activos fijos, capital de trabajo y otros recursos
financieros esenciales para la operacion inicial" (p. 312). Por esta razén, se debe desarrollar
esta variable de una forma detallada y precisa, donde los calculos sean certeros.

Por lo tanto, para la operacionalizacion de esta variable se utilizan los indicadores:
costos de implementacion, costos directos, costos indirectos, costo de maquinaria y equipo y
costo de mano de obra al utilizar como instrumentos cotizaciones, entrevistas con expertos y

tablas de analisis de costos.
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1.7.6 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable
ingenieria del proyecto

La importancia de esta variable recae en la gestion de recursos y procesos que
conlleva el proyecto. Se entiende por ingenieria del proyecto el “proceso sistematico que se
enfoca en la planeacion, disefio, construccion y puesta en funcionamiento de proyectos
complejos. Su objetivo es crear soluciones efectivas y sostenibles que satisfacen las
necesidades de los clientes y la sociedad en general” (Mifan, 2024, parr. 2). Estos aspectos se
deben determinar para la implementacién de un mercado municipal al ser este un proyecto de
grandes dimensiones.

Para operacionalizar esta variable se utilizaran los indicadores: disefo del edificio,
distribucion del edificio y flujo de procesos. Se instrumentalizan mediante una entrevista con

un experto en el tema.

1.7.7 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable

estructura organizacional

La estructura organizacional permite tener una vision clara del desglose de la empresa
y de quién estd a cargo de cada responsabilidad. Segiin Robbins y Judge (2015):

Una estructura organizacional define el modo en que se dividen, agrupan y coordinan

los trabajos de las actividades. Hay seis elementos clave que los directivos necesitan

atender cuando disefien la estructura de su organizacion: especializacion del trabajo,

departamentalizacion, cadena de mando, extension del control, centralizacion y

descentralizacion, y formalizacion. (p. 519).

Su operacionalizacion se llevara a cabo mediante los indicadores: distribucion
jerarquica y unidad ejecutora.

Al utilizar como instrumento la investigacién de informacion disponible en libros y

medios electronicos por parte de los estudiantes.



20

1.7.8 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable

recursos humanos

Este aspecto es de suma importancia, porque de ¢l depende que se desarrolle el
proyecto, principalmente, en su etapa de construccion, pues sin personal no se puede operar.
Segtn Dessler (2015):

La administracion de recursos humanos se refiere a las practicas y a las politicas

necesarias para manejar los asuntos que tienen que ver con las relaciones personales

de la funcion gerencial; en especifico, se trata de reclutar, capacitar, evaluar,
remunerar, y ofrecer un ambiente seguro, con un cddigo de ética y trato justo para los

empleados de la organizacion. (p.2).

Se emplean los indicadores definicién de puestos, requerimientos para los puestos,
manual de politicas y procedimientos, conocimientos, habilidades y competencias requeridos
para el proyecto y oferta en el mercado de profesionales para los cuales se utilizan los
instrumentos: entrevista con expertos e investigacion de informacion disponible en libros y

medios electronicos por parte de los estudiantes.

1.7.9 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable

procesos y métodos

Mediante esta variable se busca obtener los distintos procesos y metodologias
necesarias para la implementacion del proyecto, principalmente enfocados en la adquisicion
del material requerido. Primeramente, se entiende como procesos y métodos del proyecto:

Un conjunto de actividades interrelacionadas, organizadas de manera secuencial o

paralela, que forman parte del ciclo de vida de un proyecto. Cada uno de estos

procesos posee entradas, herramientas, técnicas y salidas definidas. En conjunto, los
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procesos de proyecto conducen a la realizacion exitosa de un proyecto siguiendo los

criterios de tiempo, presupuesto y calidad establecidos. (Time Solutions Ltd., s. f.,

parr. 1).

Los indicadores que se utilizan son identificacion de eficiencia de los procesos,
tiempo de ejecucion y sistema de monitoreo.

Se instrumentaliza con investigacion por parte de las estudiantes de informacion

disponible en libros, medios electronicos y consulta con expertos.

1.7.10 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable
legislacion

En estos proyectos, la legislacion juega un papel clave, por lo que saber su concepto
es imprescindible. Se define como

un conjunto de leyes que van a determinar y regular una materia también es aplicable

a una region tal como un pais entero o un municipio, inclusive pueden regir el

comportamiento dentro de una instituciéon. Como ejemplo, podemos mencionar que

una provincia puede no tener las mismas leyes que otra, al igual que puede suceder

entre empresas de igual o diferente rubro. (Raffino, 2021, parr. 1).

Como se observa en la cita anterior, la legislacion permite el desarrollo de proyectos
de manera que no afecte a otros sectores del entorno, por lo que es necesario analizar las
leyes, normas y permisos que son requeridos para el mercado municipal y verificar su
cumplimiento.

Dicha variable se operacionaliza mediante los indicadores: requerimientos legales,
permisos, requisitos de ley en materia de salud, requerimientos de ley en materia de trabajo,
obligaciones tributarias.

La informacion es recabada mediante medios electronicos de las debidas instituciones

y consultas a expertos en la materia.
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1.7.11 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable

requerimientos ambientales

En estos proyectos, los requerimientos ambientales juegan un papel clave, por lo que
saber su concepto es imprescindible. Se conocen como

un complejo conjunto de tratados, convenios, estatutos, leyes, reglamentos, que, de

manera muy amplia, funcionan para regular la interaccion de la humanidad y el resto

de los componentes biofisicos o el medio ambiente natural, con el fin de reducir los

impactos de la actividad humana, tanto en el medio natural como en la humanidad

misma. (Gonzalez, 2014, parr. 1).

La variable se operacionaliza con los indicadores manejo de niveles de sonido e
iluminacion, manejo de desechos solidos y manejo de aguas residuales. Se utilizan como

instrumentos los formularios y requisitos estipulados por las entidades pertinentes.

1.7.12 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable

mitigacion ambiental

En todo proyecto se produce una afectacion al medio ambiente. Seguin la Universidad
Nacional de Colombia (2010), “se puede entender como la alteracién o modificacion
resultante de la confrontacidn entre un ambiente dado y un proceso productivo, de consumo,
o un proyecto de infraestructura” (p.23). El proyecto debe cumplir con ciertos lineamientos
estipulados para cumplir con la mitigacion del impacto al ambiente.

Para la operacionalizacion de esta variable se toman los indicadores tratamiento de
agua residuales y tratamiento de desechos solidos residuales.

Su instrumentalizacion se realiza mediante la consulta a las respectivas instituciones
que regulan estos procedimientos para obtener los métodos adecuados para desarrollar en el

proyecto.



23

1.7.13 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable

rentabilidad financiera

El area financiera se debe estudiar a fondo en estos proyectos; por eso, se debe
desglosar cada una de sus variables. Segiin Lizcano Alvarez y Castell6 Taliani (2004), “se
puede hablar de rentabilidad, desde el punto de vista econdmico o financiero, como la
relacion entre el excedente que genera una empresa en el desarrollo de su actividad
empresarial y la inversion necesaria para llevar a cabo la misma (sic)” (p.4). Al ser este un
elemento importante, el rea financiera es determinante para su viabilidad.

Dicha variable se operacionaliza mediante los indicadores: inversion inicial, costos
proyectados e ingresos esperados. El instrumento utilizado serd una hoja de célculo en Excel

con los respectivos célculos financieros.

1.7.14 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable

evaluacion financiera

Esta variable determina el futuro del proyecto, segin Vega Mayorga (2021), “la
evaluacion financiera es un estudio que nos permite determinar el grado de rentabilidad de los
proyectos y, con base en esta informacion, tomar la mejor decision entre las diferentes
alternativas de inversion” (p.3). La evaluacion financiera es un proceso importante en la toma
de decisiones de inversion. Gracias a ella, se puede medir la rentabilidad y la viabilidad de un
proyecto.

La operacionalizacién de la variable incluye los indicadores: Analisis de Tasa Interna
de Rendimiento (TIR), Analisis del Valor Actual Neto (VAN), cuadro de analisis relacion
costo-beneficio, analisis del periodo de recuperacion de la inversion y andlisis del indice de

deseabilidad y el mecanismo utilizado seran hojas de calculo de Excel.
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1.7.15 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable

disponibilidad financiera

Es necesario que el proyecto cumpla con esta variable. Segun Arias (2019), “la
disponibilidad de liquidez es la facilidad que tiene una persona de convertir un activo
financiero en dinero en efectivo o dinero liquido” (parr.1). Por lo tanto, es importante que el
proyecto cuente con disponibilidad financiera para hacer frente a los diversos pagos, tanto
antes como después de ponerse en marcha.

Se operacionaliza por medio de la aplicacion de indicadores como los costos
proyectados e ingresos esperados, el punto de equilibrio, flujo de caja y estados de resultados

proyectados y el instrumento utilizado sera hojas de calculo de Excel.

1.7.16 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable

indicadores financieros

Definir este elemento es clave para posteriormente determinar su operacion y qué
instrumento utilizar. Segun Candian (2022), “los indicadores financieros, en sintesis, se tratan
de medidas cuantitativas que demuestran la realidad de la situacion financiera de una
compaifiia con base en los resultados contables” (parr.4). Se deben analizar cada uno de estos
indicadores para verificar la realidad del proyecto. Esta variable se operacionaliza mediante el
indicador: estados financieros proyectados, y se instrumentaliza aplicando las razones en

hojas de calculo de Excel.

1.7.17 Conceptualizacion, operacionalizacion e instrumentalizacion de la variable

sensibilizacion del proyecto

Realizar la sensibilizacion es requerido para la etapa final del estado financiero.
Segtn Vipond (2023), “el analisis de sensibilidad es una herramienta que se utiliza en la

modelizacion financiera para analizar como los diferentes valores de un conjunto de variables



independientes afectan a una variable dependiente especifica en determinadas condiciones

especificas” (parr.2). Mediante esta variable, se busca brindar a los posibles inversores

informacion de calidad que les permita crear un panorama adecuado, en donde se plantean

diversos cambios para determinar qué rumbo toma el proyecto en esas circunstancias.
Para su operacionalizacion se utilizan tres indicadores: esperado, pesimista y

optimista. La herramienta que se emplea son hojas de Excel.
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En el capitulo nimero dos de la investigacion, “el marco teorico es el apartado de una
monografia o proyecto de investigacion que se compone de un conjunto de referencias,
conceptos tedricos y antecedentes en los que se basa la investigacion” (Equipo editorial,
2022, parr. 1). Se desarrolla una serie de conceptos y definiciones con el fin de facilitar la
comprension del documento a la hora del analisis del estudio. Se utiliza informacion
coherente y secuencial basada en autores y demas proyectos similares que brindan
definiciones adecuadas para este. Este capitulo contiene proyecto, clasificacion de los
proyectos, ciclo de vida de los proyectos, estudio de prefactibilidad, estudio de mercado,
técnico, administrativo, legal-ambiental y financiero. Cada uno de estos conceptos permite

tener una idea clara sobre el desarrollo y los pasos por seguir que debe tomar el investigador.

2.1 Proyecto

La definicion de un proyecto ayuda a tener claro cuales ambitos queremos abarcar, asi
como el proceso para llevarlo a cabo. Al respecto, se ha sefialado que

un proyecto se puede definir como un conjunto de actividades enfocadas a desarrollar

un objetivo especifico. Varios autores han abordado este concepto, incluyendo en sus

definiciones las variables inherentes a esta disciplina, como el tiempo, el alcance y los

recursos. (Moreno Monsalve, Sdnchez Ayala y Velosa Garcia, 2016, p. 17).

La base de toda creacion es una idea que busca satisfacer una necesidad, sea personal,
grupal o empresarial. Segiin Moreno Monsalve, Sdnchez Ayala y Velosa Garcia (2016), “los
proyectos surgen como respuesta a una necesidad, pueden estar enfocados a darle solucién a
un problema o permitirle a una organizacioén aprovechar una oportunidad. Un proyecto
pretende satisfacer con su resultado a un individuo o a una comunidad” (p. 19). En la
realizacion de estos proyectos se involucran diversos elementos como materiales, humanos y

financieros.
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Se debe demarcar el tiempo y los recursos necesarios para poder implementarse de

una manera adecuada. Asi, se logra su razén de ser, es decir, que al finalizarlo se obtenga o

cree un producto, servicio o resultado tnico para satisfacer dicha necesidad planteada al

inicio de este.

Como antes se mencionaba, el desarrollar un proyecto tiene como principal funcién el

satisfacer una necesidad. Su importancia radica en esto, porque sin ellos no se podria cumplir

esta meta o se realizaria de una manera ineficiente.

Segtn el Project Management Institute (2021), las subfunciones de un proyecto

incluyen:

Iniciaciéon: Proceso de establecer el alcance del proyecto y obtener la autorizacién
formal para su inicio. Incluye la identificacion de las partes interesadas y la definicion
de los objetivos del proyecto.

Planificacion: Proceso de definir los objetivos del proyecto y desarrollar un plan
detallado para alcanzarlos. Esto incluye la creacion de un cronograma, la asignacion
de recursos, la identificacion de riesgos y la planificacion de la gestion de la calidad.
Ejecucion: Proceso de llevar a cabo el trabajo definido en el plan del proyecto.
Implica la coordinacién de personas y recursos, asi como la gestion de las
expectativas de las partes interesadas.

Monitoreo y control: Proceso de rastrear, revisar y regular el progreso y el
rendimiento del proyecto. Incluye la identificacion de cualquier desviacion del plan 'y
la implementacion de acciones correctivas segiin sea necesario.

Cierre: Proceso de finalizar todas las actividades del proyecto, formalizar la
aceptacion del proyecto o su fase y cerrar los contratos asociados. Incluye la

evaluacion de los resultados y la documentacion de lecciones aprendidas.
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Especificamente, el proyecto de la implementacion de un mercado municipal busca
satisfacer una necesidad humana. Ayuda tanto a emprendedores como agricultores del canton
de Osa, que han tenido dificultades para comercializar sus productos debido a la falta de un
lugar adecuado para esto.

El proyecto tiene como objetivo evaluar la rentabilidad de implementar este mercado

y abordar los problemas que enfrentan los pequefios comerciantes de la region.

2.1.1 Clasificacion de los proyectos

El espectro de los proyectos es amplio, porque, si bien nacen para satisfacer una
necesidad o aprovechar una oportunidad, estas se dan en diversas areas como salud,
educacion, ecologia, empresarial, social y demas.

Algunos pueden centrarse en brindar un nuevo servicio, mientras que otros se orientan

a lanzar un producto mas competente en el mercado o realizar un descubrimiento

cientifico. En el caso de un proyecto académico, algunos podran hacer énfasis en sus

fuentes bibliograficas, mientras que otros lo haran en su metodologia o su impacto una

vez terminado. (Raffino y Equipo editorial de Etecé, 2024, parr. 1).

Es fundamental definir el area de ubicacion del proyecto para establecer una estructura
acorde al entorno donde se pretende desarrollar. Esta clasificacion permite:
e Priorizar y asignar los recursos: Al clasificarlos, se puede identificar su importancia

y urgencia, lo que facilita la utilizacion correcta de los recursos.

¢ Gestionar y dar seguimiento: La clasificacion de proyectos facilita su gestion y
seguimiento.

Al definir categorias claras, se logra crear un marco de referencia para planificar,
ejecutar y controlar cada tipo de proyecto y evaluar para tomar decisiones: al clasificar los
proyectos se proporciona informacion valiosa para evaluar su viabilidad y tomar decisiones

estratégicas.
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Segun Gido y Clements (2012), los proyectos se pueden clasificar en varias

categorias:

Por su naturaleza: Proyectos de construccion, iniciativas que implican la edificacion
de infraestructuras, proyectos de investigacion y desarrollo enfocados en la
innovacion y el avance tecnologico y proyectos sociales orientados al desarrollo
comunitario y bienestar social.

Por su duracion: Proyectos a corto plazo, generalmente completados en menos de un
aflo, proyectos a medio plazo, con una duracion de uno a tres afios y proyectos a largo
plazo, que se extienden por mas de tres afios.

Por su complejidad: Proyectos simples, con pocos elementos y bajo riesgo y
proyectos complejos, que involucran multiples partes interesadas y altos niveles de
incertidumbre.

Por su financiamiento: Proyectos publicos, financiados por el gobierno, proyectos
privados, respaldados por empresas o individuos y proyectos mixtos, que combinan
recursos publicos y privados.

Al ser un mercado municipal creado con la finalidad de dar un lugar a los productores

y comerciantes de la region donde desempefian sus actividades, entra en la categoria de

infraestructura. Segun se ha sefialado:

Los proyectos de infraestructura tienen como propdsito fundamental crear
condiciones facilitadoras, inductoras o impulsoras para el desarrollo econémico. El
producto del proyecto sirve de instrumento para que las comunidades y los agentes
economicos desencadenen actividades productivas que mejoren sus ingresos y
condiciones de vida, y propicien efectos econdmicos hacia otros grupos sociales. Por
ejemplo, carreteras, centrales eléctricas, distritos de riego, sistemas de comunicacion,

servicios publicos, etc. Con esto ultimo queremos decir, que todo proyecto de
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infraestructura, pese a que generalmente se concretiza por medio de obras de metal y
cemento, tiene como fin responder a las necesidades y aspiraciones de la gente.
(Maldonado, 2018, p. 20).

Ademas, con respecto a la categoria con base en el periodo de tiempo que lleva
implementarlo se cataloga como de mediano plazo, segiin Jorge (2023) “Estos planes se
extienden entre uno y tres afios. Son mas complejos que los planes a corto plazo y suelen
incluir acciones que se desarrollan de forma progresiva” (parr. 5). Al tratarse de un proyecto
de grandes dimensiones, cuyas gestiones conllevan un debido proceso administrativo para la
adjudicacion y puesta en marcha del mercado, se determina que ocupa el rango de tiempo
anteriormente mencionado.

Ademas, un proyecto de tales magnitudes goza de una complejidad alta, porque
involucra multiples partes como la comunidad, el gobierno local y los productores.
Actualmente, en un entorno mas complejo y globalizado:

La gestion de la complejidad requiere no solamente de un analisis de la cantidad de

trabajo a realizar, sino de una evaluacion de la complejidad en todas sus dimensiones,

es decir, de la consideracion de las complejidades en lo que se refiere a los tiempos,
los costos, las comunicaciones, la calidad, los recursos humanos, los riesgos y la
procura. Dicho de otro modo, de lo que se trata es de analizar la complejidad como un
todo integrado, de modo tal de poder, a partir de un mayor conocimiento del proyecto,
controlarla mejor y simplificarla mediante la aplicacion de técnicas avanzadas de

gestion de proyectos. (Anyosa Soca, 2008, parr. 4).

Este proyecto considera aspectos como tiempo, costos, comunicacion entre las partes,
riesgos, materiales, capital humano, entre otros. Todos estos elementos le dan la categoria de
“complejidad alta” al tener que coordinar, asignar y supervisar todo siguiendo siempre el

reglamento establecido para proyectos de indole publica como este.
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Por ultimo, la inversidn se obtiene mediante una institucién publica donde se busca
beneficiar a la comunidad; de esta forma, se clasifica como un proyecto publico. Para Lidefer
(2018) “los proyectos de inversion publica son gestionados por el Estado, con fondos
publicos. Por lo tanto, aqui, el beneficio no es inicamente econdmico sino también social:
que puedan ser disfrutados por el mayor numero de personas” (parr.18). Su naturaleza
publica nace en que busca promover el desarrollo sostenible de la comunidad, porque en la
zona no existe un lugar adecuado para comercializar sus productos. Ademas, esta sujeto a
regulaciones especificas, por ejemplo, licitaciones publicas y mecanismos de transparencia

para garantizar que los recursos se utilicen de forma eficiente.

2.1.2 Ciclo de vida de los proyectos

Todo proyecto lleva un ciclo de vida el cual permite definir cada uno de los pasos por
seguir para concluirlo de una manera eficiente. Riveros (2023) describe el ciclo de vida de un
proyecto como “la serie de fases por las que atraviesa un proyecto desde su inicio hasta su
cierre. Cada organizacion determina el ciclo de vida de un proyecto sobre la base de sus
propias necesidades” (parr. 1). Con el fin de que el proyecto se desarrolle de manera
organizada y estratégica, es imprescindible seguir cada una de las etapas del ciclo. Quizas
parezca logico abordar primero las etapas sencillas, pero al utilizar una planificacion
estructurada paso a paso se asegura el uso eficiente de los recursos.

Riveros (2023) menciona que el ciclo esta conformado por cinco etapas, las cuales
seran detalladas a continuacion:

e Inicio: Identificamos a los stakeholders, planteamos los criterios de aceptacion,
damos claridad de los objetivos y las expectativas y todo lo que tiene que ver a alto

nivel del proyecto para saber si es viable o no.
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e Planificacién: Se empieza a definir como tal el proyecto, se realiza la delimitacion
clara de alcance y requisitos, se da la asignacion de recursos necesarios para obtener
un resultado de calidad, entre otros.

e Ejecucion: Una vez que esta la planificacion completa del proyecto, se empieza a
ejecutar una a una las fases de acuerdo con nuestros planes.

e Monitorizacion y control: Posibilita el contraste de si la planificacion esta en los
tiempos y de acuerdo con lo que inicialmente se propuso en el plan.

e Cierre: Evaluacion de indicadores de calidad, satisfaccion del cliente y revisiones de
procesos de mejora continua.

Se debe considerar que estas fases podrian variar dependiendo de la metodologia de
gestion que se utiliza en el proyecto, asi como las caracteristicas que posee. Sin embargo, en
general, estas cinco fases brindan una estructura basica para gestionar y desarrollar proyectos

de forma eficiente.

2.1.3 Evaluacion en el ciclo del proyecto

Es un proceso importante. De acuerdo con el Colegio de Licenciados y Profesores en
Letras, Filosofia, Ciencias y Artes (2022), la evaluacion de proyectos “es un proceso
sistematico e investigativo que busca juzgar el valor de un programa o proyecto o alguno de
sus elementos (insumo, producto, resultado), basandose en un conocimiento valido
(evidencia) y en relacion con criterios o pautas para juzgar”’ (p. 7). Mediante una buena
evaluacion, se pueden tomar decisiones informadas, identificar dreas de mejora, corregir
desviaciones y garantizar la eficiencia y la eficacia del proyecto.

La evaluacion se puede realizar en diversos momentos y niveles del proyecto y puede
abarcar varios aspectos como el cumplimiento de los objetivos, uso de los recursos, calidad

de los resultados, satisfaccion de los interesados e impacto ambiental y social.
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De acuerdo con el Colegio de Licenciados y Profesores en Letras, Filosofia, Ciencias
y Artes (COLYPRO, 2022), los momentos para realizar una evaluacion incluyen:

o Ex-ante o inicial: Antes del inicio de la implementacion del proyecto con una
finalidad diagndstica.

e Durante o continua: Durante la implementacion del proyecto, usualmente se enfoca en
valorar procesos.

o Final: Justo al concluir la implementacion del proyecto, enfocada en valorar
resultados.

e Ex-post: Se desarrolla un tiempo considerable después de la ejecucién del proyecto,
con el propdsito de identificar la permanencia y alcance de los cambios (resultados) a

lo largo del tiempo.

2.2 Estudio de prefactibilidad

Todos los dias surgen ideas que buscan ser plasmadas en un proyecto para ser
implementadas; sin embargo, no basta con el simple hecho de tener la idea, se debe realizar
un proceso para evaluar qué tan viable seria su puesta en marcha.

El estudio de prefactibilidad es un anélisis que se lleva a cabo en la fase inicial de un
posible proyecto para definir si vale la pena proceder con un estudio de factibilidad mas
detallado.

Su objetivo principal es evaluar la viabilidad del proyecto, asi como eliminar las
incertidumbres iniciales que todo proyecto pueda tener. Segiin la Organizacion de los Estados
Americanos (2023):

Se comparan enfoques alternativos de varios elementos del proyecto y se

recomiendan las alternativas mas adecuadas para cada elemento a fin de efectuar

analisis ulteriores. También se estiman los costos de desarrollo y operaciones, y se
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hace una evaluacion de los beneficios previstos a fin de poder calcular algunos

criterios econdmicos preliminares de evaluacion. (parr. 9).

Este analisis generalmente incluye aspectos como estudios administrativos, técnicos,
legales, comerciales, financieros, ambientales, entre otros. Toda esta informacion sera
relevante para la toma de decisiones de los inversionistas.

Segun Camino (2024), los beneficios del estudio de prefactibilidad incluyen:

e Reduccion de riesgos: Al anticipar problemas técnicos, ambientales o econdomicos, es
posible tomar medidas preventivas que minimicen sorpresas costosas durante el
desarrollo.

e Optimizacién de recursos: La informacion obtenida permite enfocar los recursos
financieros y humanos de manera mas eficiente. Se evitan gastos innecesarios o
inversiones en terrenos no viables.

o Facilitacion de tramites: Al evaluar el impacto ambiental y la infraestructura
disponible, se facilita la obtencion de permisos y aprobaciones al acelerar los tiempos
de desarrollo.

e Toma informada de decisiones: Tanto los desarrolladores como los inversionistas
pueden basar sus decisiones en datos concretos y analisis objetivos, lo que aumenta la

probabilidad de éxito del proyecto.

2.2.1 Estudio de mercado

El estudio de mercado para un analisis de prefactibilidad de un mercado municipal es
punto primordial en el desarrollo de una investigacion, pues ayuda a analizar y determinar la
viabilidad del desarrollo de un proyecto en el entorno comercial. Ademas de establecer si el
producto o servicio serd bien recibido por los consumidores, funciona como insumo para

establecer bases y asi para desarrollar actividades de mercadotecnia y ayudar a la toma de
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decisiones oportunas. La investigacion de mercados representa la opinién del usuario al
interior y el exterior de las organizaciones empresariales.

Benassini (2009) sefiala que “la investigacion de mercados es la reunion, el registro y
el analisis de todos los hechos acerca de los problemas relacionados con las actividades de las
personas, las empresas y las instituciones en general (...)” (p. 6). En el estudio de
prefactibilidad para la implementacion de un mercado municipal en el canton de Osa, el
analisis de mercado resulta primordial para analizar el punto de vista de la poblacién meta
ante la implementacion de este centro. Esto mediante un estudio de campo, donde se
obtendran datos sobre los gustos, preferencias y estimaciones de consumo con base en la
opinidn del publico encuestado. Ademas, se toma en cuenta el costo de aplicar los
instrumentos y el beneficio en informacion necesaria que se requiera obtener.

2.2.1.1 Demanda. El establecimiento del tipo de demanda que se puede tener permite
tener escenarios claros sobre la posibilidad de consolidarse. La demanda se puede definir
como “las cantidades demandadas de un bien que los consumidores deseen y puedan comprar
las denominamos demanda de dicho bien” (Morcillo, 2006, p. 21). Determinar la demanda y
su tipo es clave para una planificacion estratégica optima. Ademas, sirve como guia en el
ambito competitivo, porque un proyecto capaz de responder proactivamente a las necesidades
de los usuarios sobresale por encima de otros.

2.2.1.2 Oferta. El término de oferta se relaciona con lo que las empresas o los
productores estan dispuestos a ofrecer, producir y comerciar sus productos. Se debe
establecer la diferencia entre ofrecer y vender realmente, porque, como menciona Morcillo
(2006), “ofrecer es tener la intencidn o estar dispuesto a vender, mientras que vender es
hacerlo realmente” (p. 23). Ademas, es importante tomar en cuenta que la oferta tiende a
variar segun la capacidad de pago de los consumidores dado que si los precios bajan, la oferta

lo hard y si los precios suben, la oferta también lo hara.
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2.2.1.3 Definicién de mercado. El mercado se refiere a cualquier transferencia que
efectiie un individuo o entidad, ya sea intercambio de bienes o servicios o transferencia de
procesos, en donde se llega a puntos de acuerdo donde se fijan precios entre el bien por
ofrecer y el modo de pago por recibirlo. Una definicion acertada de mercado, segiin Kotler y
Armstrong (2013), es “el conjunto de todos los compradores, reales y potenciales, de un
producto o servicio” (p. 7). Esto permite establecer que el mercado es donde converge y
opera la oferta y la demanda, porque en este se da el intercambio entre partes.

2.2.1.4 Analisis del mercado. En el analisis del mercado es primordial analizar el
sector donde buscar posicionarse el proyecto en cuestion, dado que desde este punto se deben
tomar decisiones, analizar las preferencias y las necesidades que presentan los consumidores,
que pueden afectar de diversas maneras al comercio, lo que puede guiar a la persona que
analiza si es beneficioso o no el sector de mercado en cuestion. Los sitios donde se encuentra
informacion relevante de sectores de mercados son camaras de industria y comercio, bases de
datos locales o nacionales, instituciones gubernamentales, centros de estudio superior,
entidades bancarias y medios de comunicacion masiva e internet.

Una empresa necesita estudiar detenidamente los mercados de sus clientes, que son
diferentes, porque cada segmento tiene caracteristicas especificas. Segin Malhotra (2004):

La investigacion de mercados especifica la informacion que se requiere para analizar

esos temas, disefia las técnicas para recabar la informacion, dirige y aplica el proceso

de recopilacion de datos, analiza los resultados y comunica los hallazgos y sus

implicaciones. (p. 7).

Una vez que se ha logrado analizar el entorno donde se desenvuelve el proyecto o la
empresa, se logra conocer con mas certeza el tipo de cliente al que se llegard y se convierte en

la razdn de existir del comercio y corresponde al factor determinante que define si el negocio
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se mantiene en marcha o cesa operaciones. La necesidad de realizar estudios de mercado se
debe a que se requiere conocer al cliente y como solventar sus necesidades.

2.2.1.5 Comercializacion. La comercializacion se refiere a todos los procesos por los
que pasan los bienes y los servicios desde que se elaboran hasta que llegan al usuario final,
porque es una cadena de pasos por seguir para la transferencia entre los individuos que son
participes en la cadena productiva. Segun el Instituto Interamericano de Cooperacion para la
Agricultura [IICA] (2018), “entre las funciones de la comercializacion destacan: comprar,
vender, transportar, almacenar, estandarizar y clasificar, financiar, asumir riesgos y obtener
informacion del mercado” (p. 5). En resumen, la comercializacion abarca todo un conjunto de
actividades logisticas que buscan garantizar la prestacion del servicio y la satisfaccion del
usuario al ser la actividad que permite que el bien llegue al consumidor en tiempo y forma.

2.2.1.6 Ventas. En cuanto a las ventas, es una actividad compleja que requiere la
interaccion de todas las areas de la empresa con los proveedores y primordialmente con la
clientela. Esto obliga a que esta tarea tenga que ser muy versatil, activa e innovadora y que
permanentemente busque nuevas formas de satisfacer las expectativas y las necesidades de la
clientela al aumentar, de manera consecuente, los ingresos de la compafiia segun las metas
planteadas. Desde el punto de vista de Vasquez (2008):

La venta es un proceso complejo que se inicia con la busqueda de candidatos para el

producto o el servicio de una empresa. Se requiere un tiempo entre el contacto inicial

con un posible cliente y el momento en que se logra colocar el pedido. (p. 16).

Asi, las ventas representan la estabilidad para un negocio, porque la ausencia de estas
desencadena problemas de liquidez en una organizacion.

2.2.1.7 Mercadeo. Esimportante tener claro este concepto. Segtin Natalia (2022), el

mercadeo se dedica a
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Estudiar el comportamiento de los mercados y de las necesidades de los
consumidores. Analiza la gestion comercial de las compaifiias con la finalidad de
atraer, captar, retener y fidelizar a los clientes finales a través de la satisfaccion de sus

deseos y resolucion de sus problemas. (parr. 1).

El mercadeo trasciende la publicidad sin objetivos. Se trata de un analisis continuo del
mercado y su demanda, que permite analizar las necesidades reales del consumidor. Esto da
como resultado la capacidad de implementar estrategias efectivas para atraer y retener a los
clientes.

2.2.1.8 Plan de marketing. El plan de marketing es una herramienta cuya funcién se
basa en ser insumo para tomar decisiones en el area productiva, financiera y/o de publicidad.
Este apartado permite que se pueda establecer responsabilidades a nivel interno, ademas de
marcar la ruta que desea seguir el proyecto o institucion, evaluar la funcion de manera
periddica y anticipar posibles escenarios.

2.2.1.8.1 Producto: En la mercadotecnia un producto es cualquier bien o servicio, ya
sea tangible o intangible que cuente con las caracteristicas necesarias para cubrir las
necesidades de las personas clientes.

2.2.1.8.2 Precio: El precio se refiere a la cantidad de dinero que un individuo esta
dispuesto a desembolsar por adquirir un producto o servicio, o bien, el valor que se le da a un
producto o servicio por parte de la entidad o persona que crea u ofrece este.

2.2.1.8.3 Plaza: La plaza en el mercado indica la forma en la que los bienes, los
productos o los servicios van a ser entregados a las personas usuarias. En este apartado es
definido lugar de un proceso de investigacion que abarca diversos conceptos y procesos que
vienen conceptualizan en donde la personas estan dispuestas a consumir y cuales

caracteristicas consideran idoneas para usar un producto o servicio.
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2.2.1.8.4 Promocion. La promocion dentro de un proyecto o servicio busca influir en
el comportamiento y la percepcion de la poblacion, de forma que el producto sea aceptado de
mejor manera. De acuerdo con Lovelock y Wirtz (2009), “los mercaddlogos explican y
promueven la proposicion de valor que su empresa ofrece” (p. 154). La promocion es un
punto fundamental en el éxito de un proyecto, porque es un punto de partida para crear
ventajas competitivas y lograr posicionamiento en el mercado.

2.2.1.8.5 Competidores. La competencia engloba a todas aquellas empresas,
instituciones y personas que tienen como finalidad satisfacer las mismas necesidades del
consumidor. De acuerdo con Quiroa (2020), “un competidor es una persona individual o
juridica que compite dentro de un mercado determinado, ofreciendo bienes o servicios para
poder obtener un beneficio” (parr. 1). Al conocer a los competidores, se logra analizar y
tomar decisiones para buscar puntos de diferenciacion.

2.2.1.8.6 Percepcion de los clientes. Este término alude a la imagen que se crea en los
clientes sobre los productos y servicios brindados. Se toma como base la interaccion de los
usuarios con el bien o servicio, ya sea de manera directa o indirecta. Baptista, Leon y Mora
(2012) concluyeron que “la percepcion es el proceso por el cual un individuo selecciona,
organiza e interpreta estimulos para entender el mundo en forma coherente y con significado”
(p. 13). Asi, la percepcion del cliente se basa en los estimulos generados por la calidad del
servicio recibido por la persona usuaria.

2.2.1.8.7 Investigacion del mercado. La investigacion de mercados, segiin Quiroa
(2022), es “un proceso utilizado para resolver problemas entre la empresa y sus mercados,
mediante la busqueda y el analisis de informacion” (parr. 2). Por lo tanto, puede ser tomada
como un proceso constante de investigacion que se realiza con la finalidad de ampliar los

conocimientos en el mercado y tomar decisiones acertadas.
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2.2.2 Estudio técnico

El estudio técnico o investigacion tecnoldgica permite al desarrollador de proyectos
proponer y analizar diversas opciones tecnoldgicas para la produccion de bienes o servicios
que se desean brindar, lo que también nos permite probar la viabilidad técnica de cada
tecnologia. Ademas, establece el tamafio 6ptimo de la planta, asi como la ubicacion ideal de
los inmuebles y su distribucion, la ingenieria requerida para el desarrollo del proyecto y la
organizacion administrativa y legal al ser este estudio un andlisis detallado donde se sintetiza
la posibilidad técnica de la creacion del producto o servicio que se pretende brindar.

En este apartado se exploran los aspectos técnicos operativos necesarios para el uso
adecuado de los recursos disponibles para la produccion de los bienes o servicios requeridos.
Ademas, se analiza la determinacion del tamafio 6ptimo de las instalaciones, 1a ubicacion, los
equipos y la organizacion de la produccion necesarios. Segiin Euroinnova Formacion (2023),
“entre otras cosas, el responsable de verificar la viabilidad técnica de la elaboracion del
producto, las inversiones necesarias para realizar dicha produccion tanto en tecnologia,
infraestructura como en personal y materiales” (parr. 2). De esta manera, se pueden tomar
decisiones de manera informada y precisa.

2.2.2.1 Proceso productivo o Servicio. Un proceso de produccion es un conjunto de
tareas y procedimientos que una entidad requiere para producir bienes y servicios. Segun
Medina et al. (2002), “el proceso productivo esta referido a la utilizacion de recursos
operacionales que permiten transformar la materia prima en un resultado deseado, que bien
pudiera ser un producto terminado” (p. 137). También, debe entenderse como una serie de
actividades y procesos necesarios que se realiza de manera planificada y continua para lograr
la elaboracién de productos.

2.2.2.2 Tecnologia. En el estudio técnico, la tecnologia por usar representa una

necesidad constante de investigacion, donde se toman decisiones sobre las necesidades reales
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que presenta el negocio en cuanto a la tecnologia que se requiere para asi brindar los servicios
requeridos. Segiin Grande et al. (2016), “por nuestra parte, entendemos que la tecnologia
hace referencia a los avances que provocan variaciones sociales derivadas de la aplicacion del
conocimiento cientifico en la creacion de nuevos artefactos” (p. 3). Con el uso adecuado de
las tecnologias, se logra aumentar la productividad mediante la optimizacion de procesos, lo
que en periodos establecidos puede generar ahorros en costos productivos.

2.2.2.3 Tamaiio de La planta. El tamafo de planta se refiere a la capacidad de
producir que tiene una empresa; asimismo, a las dimensiones que presenta la planta fisica
como los volimenes de produccion de bienes y servicios. De forma que se tomen en cuenta
factores que influyen como lo pueden ser la demanda que presente el mercado hacia los
productos o servicios brindados por el mercado municipal, la capacidad de produccion, la
eficiencia para producir, los costos de produccion, los insumos con los que se cuente, la
tecnologia requerida para producir y el capital necesario para entrar en operacion y
mantenerse como negocio o proyecto en marcha.

Lo mencionado por UAPA (s.f.) indica que ‘“‘el tamafio de la planta es sinonimo de
capacidad productiva. Se refiere a las dimensiones fisicas de la planta y de la cantidad de
bienes que puede producir” (p. 16). Se determinan las dimensiones que cuenta el proyecto,
asi como la capacidad y la maquinaria que se requiere para funcionar, dado que el tamafo de
la planta o del proyecto esta definido por la capacidad fisica o real de produccién de bienes o

servicios durante un periodo de operacion normal.

2.2.3 Estudio administrativo

Para la ejecucion de estudio de prefactibilidad con la finalidad de la implementacion
de un mercado municipal en el canton de Osa y mediante el presente estudio se desarrollan
los elementos administrativos que son necesarios para el correcto funcionamiento del

proyecto. Como menciona (Certus, 2021):
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Se trata de un conjunto de funciones administrativas que se realizan de forma
secuencial. Su proposito principal es ayudar a la empresa a hacer un mejor uso de sus
recursos y alcanzar sus objetivos de forma mas eficiente. El proceso administrativo

esta conformado de cuatro fases principales: planificacion, organizacion, direccion y

control. En conjunto, todas siguen un proceso ciclico, por lo que se reiniciaran al

completar su ultima fase. (parr.2).

Es importante recordar como parte del proceso administrativo se muestra la
planificacion, la direccion, la organizacion y el control de los elementos que llevara el
proyecto con el objetivo de cumplir con las metas propuestas.

Se establecen las acciones que debe ejecutar en el proyecto para lograr las metas que
se desean alcanzar; es importante también contar con un organigrama y manual de puestos
que especifique los cargos y las tareas que tendran bajo su responsabilidad dentro el

desarrollo del proyecto.

2.2.4 Estudio legal

En el estudio legal se deben considerar las normativas del pais y como estas podrian
afectar la implementacion del proyecto. Se debe determinar la viabilidad legal tanto del pais
como de la zona en la que se quiere realizar el proyecto debido a que esta puede variar en un
area determinada.

Segun Sapag Chain y Sapag Chain (2008), “la viabilidad legal busca determinar la
existencia de restricciones legales o reglamentarias que impidan implementar y operar el
proyecto que se evalta” (p. 255). De esta manera, se analizan y toman en cuenta barreras
legales, barreras regulatorias, permisos, licencias o certificaciones que sean requeridas para el
desarrollo del proyecto.

Se debe resaltar la importancia que contiene el apegarse a las normas legales del pais

y las municipalidades de la zona donde se pretende implementar el proyecto con el fin de no
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incumplir con el marco juridico del pais, lo que afecta el proceso de la puesta en marcha por
alguna restriccion legal.

En Costa Rica, existe una serie de lineamientos solicitados por distintas instituciones
publicas. Algunas de estas instituciones son municipalidad, Ministerio de Salud, Ministerio
de Trabajo y Seguridad Social, Ministerio de Hacienda. Ademas, dependiendo de la
naturaleza del proyecto, pueden requerirse lineamientos de otras instituciones especificas. En
la presente evaluacion, los investigadores recaban los detalles de cada lineamiento con el fin
de verificar que tanto el encargado de ejecucion como la propuesta de negocio cumplan con
lo necesario. Con respecto a requerimientos legales, son las condiciones y las obligaciones
impuestas por leyes, reglamentos, codigos, estatutos u otros textos legalmente vinculantes
que deben ser cumplidos por una organizacion o proyecto.

Existe una variedad de instrumentos que dichas instituciones utilizan para que las
personas tanto fisicas como juridicas brinden a los potenciales clientes un producto o servicio
que cumpla con las condiciones basicas estipuladas en estos.

Ademas, los permisos municipales son autorizaciones o certificaciones otorgadas por
las autoridades municipales que permiten llevar a cabo ciertas actividades comerciales, de
construccion o servicios en un area determinada. Cabe destacar que estos permisos pueden
variar dependiendo de la actividad que se vaya a desarrollar, asi como de la zona donde se
ubique.

Con respecto a los requisitos referentes a la salud, existe el Decreto Ejecutivo N.°
34728-S (2008), “Reglamento general para el otorgamiento de permisos de funcionamiento
del Ministerio de Salud de Costa Rica” (parr. 1). En este se detalla que este certificado es
otorgado para el funcionamiento de establecimientos con actividades comerciales, agricolas,

industriales o de servicios, garantizando que operen de manera adecuada. Este permiso es
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imprescindible, porque asegura a los potenciales clientes que se cuenta con las condiciones de

inocuidad para operar ademads de vias de acceso aptas para todos.

2.2.5 Estudio ambiental

En cuanto a los aspectos ambientales, por medio de la implementacion de leyes,
reglamentos y la observacion de instituciones ambientales, se cuenta con un marco legal que
regula las consecuencias que se puede generar al crear o construir infraestructura y al
implementar cualquier actividad que afecte de manera positiva o negativa al medio
ambiental. Es necesaria la evaluacion de impacto ambiental.

Al tomar como guia el Reglamento general sobre los procedimientos de evaluacion de
impacto ambiental (EIA) 31849-MINAE-S-MOPT-MAG-MEIC.

El presente reglamento tiene por objeto definir los requisitos y los procedimientos
generales por los cuales se determinara la viabilidad (licencia) ambiental a las actividades,
obras o proyectos nuevos, que por ley o reglamento, se han determinado que pueden alterar o
destruir elementos del ambiente o generar residuos, materiales toxicos o peligrosos, asi como
las medidas de prevencion, mitigacion y compensacion, que, dependiendo de su impacto en el
ambiente, deben ser implementadas por el desarrollador.

Por su naturaleza y finalidad, el trdmite de la Evaluacion de Impacto Ambiental (EIA)

debe haberse completado y aprobado antes del inicio de las actividades del proyecto,

obra o actividad. Esto es particularmente relevante cuando se trate de la aprobacion de
anteproyectos, proyectos y segregaciones con fines urbanisticos o industriales,
tramites pertinentes al uso del suelo, permisos constructivos y aprovechamientos de
recursos naturales. (Reglamento General sobre los Procedimientos de Evaluacion de

Impacto Ambiental, s. f., pag. 12-13).

El estudio ambiental consiste en un proceso de investigacion para analizar y

posteriormente evaluar los posibles impactos ambientales que puede generar un proyecto,
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actividad o accion en el medio ambiente. Su objetivo principal es identificar y entender los
efectos que podria causar una determinada accion en los recursos naturales, ecosistemas,
biodiversidad y calidad del medio ambiente.

Es necesario identificar el impacto ambiental que puede provocar el proyecto, dado
que sirve como un instrumento fundamental para la toma de las decisiones relacionadas con
la implementacion de este. Actualmente, existe una serie de leyes, reglamentos y requisitos
como las patentes, licencias y permisos que garantizan que tanto la implementacion como la
operacion de la actividad del proyecto generard el minimo impacto al ambiente.

Se entiende por impacto al efecto o la consecuencia que produce una accion, evento o
situacion sobre algo o alguien. En el contexto ambiental, el impacto se refiere a los efectos
que una actividad humana o un proyecto pueden tener sobre el medio ambiente, los recursos
naturales, los ecosistemas y la biodiversidad. Con la finalidad de minimizar al maximo este
impacto, se deben identificar las posibles maneras de afectacion con el fin de tomar las
medidas requeridas.

Para esta investigacion se pretende definir los requerimientos solicitados por las leyes
mediante las instituciones del estado encargadas de regular las actividades que pueden
generar un impacto en el medio ambiente, ademas de detallar los mecanismos que se
implementaran para minimizar los efectos causados al entorno en la implementacion del

mercado municipal.

2.2.6 Estudio financiero

El estudio financiero consiste en un analisis mediante el cual se evalta la viabilidad
econdmica que posee un proyecto en su etapa inicial. El estudio financiero consiste en un
analisis mediante el cual se evalta la viabilidad econdmica que posee un proyecto en su etapa

inicial. Como menciona Pistone (2020):
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El estudio financiero es el proceso a través del cual se analiza la viabilidad de un

proyecto. Los objetivos de este son ordenar y sistematizar la informacion de caracter

monetario que proporcionaron las etapas anteriores, elaborar los cuadros analiticos y

datos adicionales para la evaluacion del proyecto y evaluar los antecedentes para

determinar su rentabilidad. (p. 2).

Como se menciono, se enfatiza en analizar tanto los recursos econémicos con los que
se cuenta como los costos totales del proceso de implementacion del proyecto. Todo esto con
el fin de determinar si dicho proyecto cuenta con rentabilidad en el 4rea financiera.

En este estudio se toman en cuenta variables como costos e ingresos. Los costos se
clasifican en costos fijos y variables, que surgen a raiz de la actividad del proyecto;
asimismo, los ingresos son toda entrada de dinero que se perciba del proyecto. Es importante
dejar claros estos conceptos con el fin de que su comprension sea completa.

Segun Pérez (2021), se entiende como costos “todos aquellos gastos en los que
incurre una empresa para realizar una tarea, un trabajo o un proyecto determinado. La
correcta identificacion de costos permite un andlisis integral del proyecto a realizar” (p. 24).
A su vez, dichos costos se clasifican en costos directos los cuales mantienen estrecha relacion
con el producto o servicio y costos indirectos los cuales no se relacionan directamente con
actividades de produccion. Ambos deben ser tomados en cuenta a la hora de la elaboracién
del estudio financiero.

Posteriormente, se deben definir los ingresos. Estos se refieren al dinero que se gana
mediante las ventas de productos o servicios en relacion con el proyecto. Los ingresos son
esencial parte del estudio financiero, debido a que permiten evaluar la viabilidad econdmica
que se tendra, asi como definir si se generaran ganancias suficientes para sobrellevar los

costos del proyecto.
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El presente estudio se desarrolla con el fin de determinar la prefactibilidad para la
implementacion de un mercado municipal, donde sus ingresos dependen de la cantidad de
locales que se alquilen a los comerciantes de la zona.

A continuacidn, se define el flujo de caja. Segin Urzua (2022), es un “reporte
financiero que sirve para diferenciar los egresos de los ingresos de dinero en un periodo
determinado” (parr. 3). Este instrumento juega un papel importante en el analisis de la
viabilidad del proyecto, por lo que se debe realizar con extremo cuidado.

A raiz de esto, se puede determinar que, en este estudio de prefactibilidad, dicho flujo
permite al investigador una claridad con respecto a las proyecciones de entradas y salidas de
efectivo, lo que a su vez le permite la toma de decisiones de manera efectiva. Asi, se logra el
cumplimiento de los objetivos planteados.

Adicionalmente, se debe llevar a cabo una evaluacion financiera, que ayuda a tomar
decisiones informadas sobre la viabilidad y la rentabilidad de un proyecto. Permite a
inversionistas, emprendedores y empresas evaluar la rentabilidad de sus inversiones,
determinar la necesidad de financiamiento externo y definir estrategias financieras adecuadas.

La evaluacion financiera de un proyecto consta de una serie de componentes que
permite analizar su viabilidad econdmica y determinar su rentabilidad. Entre estos se
encuentran:

Inversion inicial: Es el monto que se requerira para iniciar el proyecto. Segun
menciona Coérdoba Padilla (2012), “es el dinero que se requiere para poner en marcha un
proyecto de negocio, para mantenerlo en funcionamiento, esperando que después de haber
realizado la inversion, el negocio nos retorne una cantidad de dinero suficiente como para
justiciarla” (pag. 294). Abarca la adquisicion de activos fijos, los gastos de instalacion y

demas costos relacionados.
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Flujo de ingresos: Estos ingresos se generan por la venta de productos o servicios del
proyecto. Vargas Soto (2007) lo define como “la informacion generada por este estado
permite a los usuarios estados financieros evaluar la capacidad que tienen las empresas para
generar efectivo y equivalentes al efectivo, asi como las necesidades de liquidez” (p. 114). Se
calcula al tomar en cuenta elementos como el precio de venta, la demanda del mercado y las
proyecciones de venta.

Financiamiento: Consiste en las fuentes de financiamiento que se utilizan para cubrir
la inversion inicial y los gastos del proyecto. Segiin Westreicher (2020), “la financiacion o
financiamiento es el proceso por el cual una persona o empresa capta fondos. Asi, dichos
recursos podran ser utilizados para solventar la adquisicién de bienes o servicios o para
desarrollar distintos tipos de inversiones” (parr. 1). Estos pueden ser capital propio,
préstamos bancarios u otra forma de financiamiento exterior

Indicadores financieros: Herramientas empleadas para evaluar la rentabilidad del
proyecto. Algunas de ellos son retorno de la inversion, tasa interna de retorno y periodo de
recuperacion de la inversion, entre otros. Candian (2024) menciona que “los indicadores
financieros, en sintesis, se tratan de medidas cuantitativas que demuestran la realidad de la
situacion financiera de una compatfiia con base en los resultados contables” (parr.4).

Analisis de riesgos: Evaltian los posibles riesgos financieros que podrian afectar la
rentabilidad del proyecto como cambios en los costos, las fluctuaciones en los precios de
mercado o cambios en la demanda.

Dicho lo anterior, Ortegdn et al. (2005) sugieren que “en finanzas, el riesgo se define
principalmente como la variabilidad de los retornos de una inversion, sea esta en activos de

capital (reales, como maquinarias, un proyecto, etc.) o en activos financieros” (p. 87).
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Proyecciones financieras: Se realizan proyecciones de los estados financieros del
proyecto, como el estado de resultados, el balance general y el flujo de efectivo para evaluar
su desempefio financiero a lo largo del tiempo.

Una proyeccion financiera es una estimacion del desempeiio financiero futuro de una

empresa. Se basa en datos historicos y supuestos razonables para prever ingresos,

gastos y flujo de caja. Esta herramienta es esencial para la planificacion estratégica,
permitiendo a las empresas anticipar oportunidades, y gestionar sus recursos de

manera eficiente. (STEL Order, 2024, parr. 3).

La proyeccion financiera es una de las herramientas que facilitan la toma de
decisiones correctas en una empresa, ademas es un componente de la gestion financiera.
Mediante esta se puede analizar, planificar y proyectar de forma sistemética el porvenir
financiero y economico de una empresa, dentro de un periodo especifico. También, anticipa
la posible emergencia de contingencias y sirve como fundamento para la puesta en marcha de
objetivos y metas para lograr los resultados previstos.

Las proyecciones de presupuesto son realizadas dentro de las empresas con el fin de
obtener los resultados con respecto a la planeacion estratégica que se realice dentro de dicha
institucion al realizar proyecciones a futuro. Esto incluye los ingresos, los gastos y los
resultados que se esperan para los afios venideros. La importancia de incluir estas
proyecciones dentro las organizaciones son porque se convierten en una herramienta
necesaria, porque permite la visualizacion de las pérdidas o las ganancias que se presentaran
segun los tiempos determinados por la empresa.

En conclusion, el estudio financiero permite que el inversor analice la informacion
organizada y sistematizadamente. Esto conlleva una relacion entre si de los mismos.
También, se identifican variables de riesgo y sensibilizacidon con lo que se puede decidir si

invertir o no en el proyecto.
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El marco metodologico permite definir estrategias, procedimientos o métodos por
utilizar para recolectar la informacion de la investigacion y otorgar validez a cada uno de los
capitulos contenidos en este documento. Todo ello permitio saber la prefactibilidad de
construir un mercado municipal en Ciudad Cortés. Los elementos aqui analizados son los
siguientes: las estrategias de investigacion aplicada, el tipo de investigacion, las fuentes de
investigacion, la poblacion en estudio, el disefio muestral y los métodos de recoleccion de

datos.

3.1 La estrategia de investigacion aplicada

En este apartado se presenta la informacién y los medios utilizados para cumplir los
objetivos que permitieron determinar la prefactibilidad de la implementacioén de un mercado
municipal en el canton de Osa. En este apartado se presenta la informacion y los medios
utilizados para cumplir los objetivos que permitiran determinar la prefactibilidad de la
implementacion de un mercado municipal en el cantdon de Osa. Como menciona Carrasquilla
(2016):

Una estrategia de investigacion debe presentar una vision general de los medios que

utilizards para llevar a cabo la investigacion de tu TFG. Debes describir donde y

cuando llevar a cabo tu investigacion, la muestra que utilizaras y el enfoque y

métodos que empleamos en ello. (p. 2).

Comunmente, se utilizan dos métodos el cualitativo y el cuantitativo, porque se
recolecta informacidén como caracteristicas, condiciones, estadisticas y proyecciones.

Para obtener dicha informacién se elaboraran instrumentos previamente definidos;
posteriormente, se define la poblacion de estudio y con base en esta se obtiene la muestra por
utilizar para luego aplicar los diversos instrumentos en esta tltima. Con esto se busca

establecer las condiciones del mercado. Ademas, se realizaron entrevistas con expertos en
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aspectos técnicos, legales, administrativos y financieros, asi como la aplicacion de

cuestionarios y hojas de observacion.

3.1.1 Tipo de investigacion

Un estudio de prefactibilidad puede incluir tanto investigacion cuantitativa como
cualitativa. La investigacion en cuestion cuenta con caracteristicas de ambos enfoques. Por
ende, se utiliza una combinacion de ambos para recopilar y analizar datos sobresalientes. Por
un lado, la investigacion cuantitativa se centra en la recopilacion de datos numéricos y su
analisis estadistico. Por otro lado, la investigacion cualitativa se fija en la recopilacion de
datos descriptivos y en la comprension de las percepciones y las experiencias de las personas

relacionadas con el proyecto.

La investigacion en cuestion estd catalogada como mixta ya que el analisis de
caracteristicas y nimeros dan la posibilidad de generalizar resultados y dar respuestas a las
necesidades y las preferencias del publico al que se esta dirigido. Medina Romero et al.

(2023) senialan que:

La investigacion mixta se basa en la idea de que la integracion de enfoques
cuantitativos y cualitativos puede complementarse y enriquecerse mutuamente,
superando las limitaciones de cada enfoque por separado. Los métodos cuantitativos
se centran en la medicion de variables y la recopilacion de datos numéricos, mientras
que los métodos cualitativos se centran en la comprension en profundidad de las
experiencias y perspectivas de los participantes. Al combinar estos enfoques, se

pueden obtener datos mas ricos, contextualizados y holisticos. (pag.8).

Asimismo, brinda certeza de las caracteristicas que debe incluir el inmueble para

satisfacer la demanda con el fin de obtener los datos mas certeros y probar las distintas
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interrogantes del estudio. La investigaciéon mixta combina elementos de investigacion

cualitativa y cuantitativa con el fin de responder a una cuestion o hipdtesis.

Otros autores han afirmado lo siguiente:

La combinacion de ambas metodologias ayuda a obtener una imagen mas completa,
ya que integra los beneficios de los dos métodos: proporciona un enfoque holistico
que combina y analiza los datos estadisticos con conocimientos contextualizados de
mayor profundidad, asi como permite verificar los resultados obtenidos de varias

fuentes. (Santander, 2021, p.32).

Utilizar un enfoque mixto permitid obtener una vision amplia y profunda del
problema o fenémeno que se estd investigando. Asi, mediante esta combinacion se pueden
obtener datos numéricos y estadisticos, lo que ayuda a comprender las percepciones, las
experiencias y los contextos de las personas involucradas. La investigacion mixta
proporciono una comprension holistica y enriquecedora de un tema que si solo se direcciona

en un enfoque.

3.1.2 Alcance de la investigacion

El alcance de la investigacion hace referencia a los limites y las limitaciones dentro de

los cuales se desarrollo el estudio.

El alcance de una investigacion indica el resultado que se obtendré a partir de ella y
condiciona el método que se seguira para obtener dichos resultados, por lo que es muy
importante identificar acertadamente dicho alcance antes de empezar a desarrollar la

investigacion. (Hernandez et al., 2014, p. 56).
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Es necesario definir el alcance de la investigacion para establecer los aspectos que se
tomaron en cuenta y aquellos que fueron descartados. A su vez, ayuda a delimitar el tema de
investigacion y a establecer los pardmetros en los en los que se recolecto y analizo la

informacion.

La presente investigacion tiene un alcance descriptivo, debido a que se describe la
factibilidad del mercado municipal, la poblacion de estudio y los procesos para la
implementacion de este. Se determinan las caracteristicas generales del proyecto tales como
aspectos legales, ambientales, técnicos, financieros y demads elementos requeridos en el
presente estudio con el fin de remarcar los principales factores y caracteristicas de esta

investigacion. Se conoce como investigacion descriptiva:

Aquella que tiene como objetivo especificar las propiedades del fenomeno que se
estudia. En este tipo de investigaciones, se describen situaciones, eventos o
fendmenos para ofrecer un panorama claro y completo del tema, que puede servir de

base para otras investigaciones posteriores. (Kiss, 2024, parr. 2).

Esta investigacion utiliza un disefio descriptivo ya que permite analizar y documentar
las caracteristicas del fendmeno de estudio sin manipular variables. Dicho enfoque es ideal
para identificar patrones y describir situaciones reales mediante encuestas u observaciones,

brindando informacion clara y 1til para futuras investigaciones.

La investigacion descriptiva busca proporcionar una representacion precisa y

detallada de los hechos observados sin enfocarse en establecer relaciones de causa y efecto.

El objetivo de una investigacion descriptiva es proporcionar una representacion
precisa y sistematica de la realidad observada. En esto se diferencia de la

investigacion exploratoria, que busca descubrir y generar ideas iniciales sobre un
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tema, y de la investigacion analitica, destinada a comprobar o refutar hipotesis. (Kiss,

2024, parr. 3).

Al desarrollar este tipo de investigacion se complementé mediante instrumentos tales
como la observacion y cuestionarios a la poblacion. Una vez aplicados dichos instrumentos,
la informacidn recolectada fue tabulada y analizada realizando una proyeccion y evaluacion

de los diversos escenarios en cuestion para crear recomendaciones y conclusiones al respecto.

3.2 Fuentes de investigacion

Las fuentes de investigacion son los medios que se utilizan para obtener informacion
relevante y confiable sobre un tema especifico. Mediante ellas se obtuvieron datos,
evidencias y conocimientos que avalan la investigacion permitiendo responder las preguntas
de investigacion. Las fuentes de investigacion pueden ser primarias, secundarias o terciarias
dependiendo de su originalidad y nivel de procesamiento de la informacion.

Es importante realizar una definicion de estas fuentes de manera eficiente, porque de
ellas provendran los datos en los cuales se basaran los diversos estudios por realizarse en la
investigacion, por lo que no seleccionar la fuente adecuada puede significar conseguir

informacion irrelevante o inadecuada que afecte el resultado.

3.2.1 Fuentes primarias

Con el pasar de los tiempos se han visto avances en el conocimiento humano. Estos
han sido aportes cruciales en temas especificos, lo que conlleva el aumento de las fuentes y
los recursos que se pueden utilizar al investigar y evaluar situaciones determinadas. Segin
Avello (2018), se le llama fuentes de informacion primarias a aquellas que contienen
informacion nueva y original obtenida como resultado de la investigacion cientifica, entre los
que se encuentran: personas, monografias, publicaciones seriadas, documentos oficiales de

instituciones publicas, informes técnicos, patentes, normas, tesis doctorales, actas de
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congresos, entre otras (p. 4). En ese sentido, por parte de los sujetos se obtiene la informacién

principal y aqui entran los libros especializados en los temas por investigar.

Estas fuentes primarias son importantes en la investigacion, debido a que brindaron
una perspectiva auténtica y directa sobre el tema en estudio. Al utilizarlas, los investigadores
obtienen una comprension mas precisa y detallada de los eventos y procesos que estan

investigando.

Para la investigacion en desarrollo, las fuentes primarias fueron los clientes
potenciales escogidos para aplicar los cuestionarios de demanda, los empresarios ubicados en
el area de peso del proyecto y que estén relacionados con el problema de investigacion, asi
como a nivel bibliografico. Se utilizaron los aportes de autores por medio de libros,
publicaciones, articulos e informes de instituciones publicas y privadas y demds informacion

de primera mano relevante para la investigacion.

3.2.2 Fuentes secundarias

Como fuentes segundarias se recurre a tesis, libros y fuentes bibliograficas
relacionadas al tema de investigacion. Segin Avello (2018), se trata de

Aquellas que contienen informacion organizada y elaborada, producto del analisis,

sintesis y reorganizacion de las fuentes primarias, entre las que se encuentran:

diccionarios, enciclopedias, antologias, directorios, anuarios, bibliografias, catalogos,

boletines de sumarios, indices de citas o indices de impactos, obras de referencia,

entre otras. (p. 5).

Las fuentes secundarias utilizadas para la presente investigacion fueron tesis, libros,
fuentes bibliograficas tanto digitales como fisicas. De estas se obtuvo informacion sobre la
construccion y puesta en marcha de un mercado municipal y todos los procesos que esto

conlleva.
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Toda esta informacion sirvi6 para reforzar los conocimientos sobre el tema al
garantizar con esto que la investigacion fue elaborada con bases fidedignas para alcanzar los

objetivos de manera eficiente.

3.3 Poblacion

Escoger la poblacion adecuada es primordial para garantizar la validez y
representatividad de los resultados obtenidos. Segiin Lopez (2004), la poblacion es “el
conjunto de personas u objetos de los que se desea conocer algo en una investigacion” (p. 5).
Con base en el objetivo de investigacion, la poblacion puede ser amplia como por ejemplo
todo un cantén o por otro lado puede ser especifica enfocada solamente en un distrito o
ciudad, todo eso se debe analizar al efectuar su seleccion.

Debido a que no fue posible abarcar toda la poblacion debido a limitaciones como el
tiempo, los recursos y la logistica, se recurrio a la utilizacion de una muestra, la cual es un

subconjunto de la poblacion. Con esta se llevo a cabo el estudio y su posterior andlisis.

3.3.1 Definicion y caracteristicas de la poblacion

Para realizar el calculo de ciertas variables incluidas en esta investigacion, por
ejemplo: demanda, oferta, ingresos esperados y otras, fue necesario definir el total de
elementos que por estudiar. A dicho grupo se le conoce como poblacion. Segiin Arias-Gomez
et al. (2016), “La poblacion de estudio es un conjunto de casos, definido, limitado y
accesible, que formara el referente para la eleccion de la muestra, y que cumple con una serie
de criterios predeterminados” (p. 202). Segtin los datos recolectados por el INEC, en el censo
2011 en Costa Rica, se determina que el canton de Osa tiene una poblacion de 29 433
habitantes (15 038 mujeres y 14 395 hombres). Bajo los criterios de edad: representatividad
de la poblacion econdmicamente activa, homogeneidad en etapas de la vida y reduccion del

sesgo generacional, se selecciond a hombres y mujeres con edades de 15 afios en adelante.
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Ademas, bajo los criterios de ubicacion: accesibilidad y participacion, impacto directo en el
proyecto y contexto geografico, se selecciono la poblacion del distrito de Ciudad Cortés. Asi,
resultd una poblacion de estudio final de 5967 de habitantes, de la cual se obtuvo una muestra
de doscientas cincuenta y nueve personas.

Tabla 2.

Poblacion total del distrito Puerto Cortés, edad y sexo

Edad Total
Distrito quinquenal Hombres Mujeres general

Puerto Cortés 15-19 281 258 539
20-24 392 333 725

25-29 398 325 723

30-34 314 332 646

35-39 284 264 548

40-44 273 252 525

45-49 276 243 519

50-54 240 239 479

55-59 209 180 389

60-64 152 119 271

65-69 112 90 202

70-74 81 58 139

75 y més 128 134 262

Puerto Cortés

Total 3140 2827 5967

Nota. Esta tabla muestra la distribucion de la poblacion en el canton de Ciudad Cortés, por
edad y sexo, hasta el afio 2011. Segun datos del INEC, 2011.
La infraestructura pretende satisfacer la necesidad de la poblacion destinada a

comercializar sus productos de manera segura y eficiente en el canton de Osa.
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3.4 Diseio muestral

El disefio muestral es el proceso de seleccion de una muestra representativa de una
poblacién objetivo en un proyecto de investigacion. La finalidad del disefio muestral es
conseguir una muestra que sea representativa de la poblacion y que permita generalizar los
resultados a toda la poblacidn. Para esta investigacion se utilizo un disefio muestral
probabilistico, el cual se entiende como

La mejor forma de asegurar la validez de las inferencias es seleccionar la muestra

mediante una técnica aleatoria. A este tipo de muestreo se le denomina muestreo

probabilistico y puede definirse como aquel en que todos los individuos de la
poblacion tienen una probabilidad de entrar a formar parte de la muestra

(normalmente equiprobable, es decir, con la misma probabilidad). (Canal Diaz, 2006,

p. 122).

Para establecer los potenciales clientes del proyecto en estudio se aplicd un
cuestionario a la muestra seleccionada mediante una férmula. Se determina que dicha

muestra es una cantidad representativa con la cual se logre garantizar resultados fidedignos.

3.4.1 Técnicas, instrumentos y métodos para determinar el tamaiio de la muestra

El tamafio de la muestra es el numero de elementos que se escoge de una poblacion
para crear una muestra en una investigacion. De esta forma, representa una pequefia parte de
la poblacion total y es utilizada para generalizar los resultados de una poblacion en su
conjunto. La seleccion de una muestra adecuada es critica en la investigacion, porque permite
tener precision y confiabilidad en los resultados obtenidos.

Para la determinacion de la muestra se toma en cuenta la siguiente variable durante el

estudio.
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3.4.1.1 Potenciales clientes. En la elaboracion de este proyecto, se procedio al
analisis de los potenciales clientes del canton de Osa, especificamente, del distrito de Puerto
Cortés. Se toma en cuenta a ambos sexos con edad de 15 afios en adelante.

Con base en datos del INEC, para el 2011 Puerto Cortés cuenta con una poblacion de
5967 habitantes, de ellos 3140 son hombres y 2827 mujeres ambos mayores de 15 afios.

Dicha informacion se aprecia en la tabla nimero uno.

3.4.2 Técnicas, instrumentos y métodos para determinar el tamaiio de la muestra

Para esta investigacion se procedid a estudiar habitantes del Cantén de Osa, del
distrito de Puerto Cortés, tanto hombres como mujeres de 15 afios en adelante. Esta edad se
selecciono para evitar sesgos de informacion. La muestra considera una poblacion finita de
5967 personas con un margen de error del 5 %, asi como nivel de confianza del 90 %, tal
como se muestra en el siguiente desglose:

Tabla 3.

Variables por considerar para el calculo de la muestra

Inicial Concepto Cantidad
N Muestra 254

Z Confianza 1.90

N Poblacién 5967

O Desviacion 0.5

E Error 0.05

Los elementos, que componen la férmula mostrada anteriormente, son los siguientes:
N: Simboliza el tamafio de la poblacion. En esta ocasion, es 5967 individuos.
a: Es el nivel de confianza deseado. Para este proyecto, se utiliza un nivel de

confianza del 90 %, lo que equivale a un valor de o = 1.645.



62

0.5: Es un elemento de ajuste utilizado para calcular el tamafio de la muestra cuando
no se conoce la proporcion de la variable de interés en la poblacion.

e: Equivale al error maximo permitido o margen de error. Para este calculo, se defini6
un error maximo del 5 %, es decir, e = 0.05.
Figura 1.

Calculo de muestra

N*(a, *05) |
TAMANO DE LA MUESTRA ~ =
1+(e" *(N-1)) |
5967*(1,645*0,5)"2 = 254
1+(0.05"°2%(5967-1)

Posteriormente, se procede a realizar el calculo de la muestra:

1. El numerador, N*(a*0.5) 2, determina la varianza poblacional, o sea, la dispersion
de la informacidn. Se lleva a cabo al incrementar el producto cuadrado de N, oy 0.5.

2. El denominador, 1 + (e"2*(N-1), modifica la longitud de la muestra con base en el
error maximo permitido y el tamafio de la poblacion.

3. Al separar el numerador del denominador, se logra el tamafio de la muestra
necesario para que el estudio alcance un grado de confianza del 90% y un error maximo del
5 %.

En conclusion, esta ecuacion facilita el calculo del tamafio de muestra ideal para
asegurar la representatividad de la poblacion y la validez de los hallazgos del estudio de

prefactibilidad.

3.5 Recoleccion de datos

En los estudios de mercado para diversos bienes y servicios, la materia prima para la

toma de decisiones es la informacion fidedigna que se puede encontrar de diversas fuentes,
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ademas de los datos que se puedan recopilar con la finalidad de procesarlos y crear
informacion. Los datos y la informacion permiten gerenciar de manera acertada, precisa y
actualizada.

La recoleccion de datos se logra definir como un método para adquirir y comparar
informacion de varias fuentes al elaborar con la intencidon de obtener puntos de vista
completos para responder interrogantes que surjan en el estudio, analizar resultados y crear
proyecciones sobre el tema por investigarse.

La importancia de la recoleccion de datos se basa en analizar tanto cuantitativos como
cualitativos en la aplicacion de los instrumentos seleccionados de manera objetiva y de facil
entendimiento para asi dar contexto a los tomadores de decisiones y personas interesadas en
el tema. La recoleccion de datos puede ser utilizada en proyectos posteriores con fines de
mercadeo para reconocer oportunidades que tiene el proyecto dentro del mercado local;
asimismo, se consideran comportamientos y preferencias de los posibles usuarios del

inmueble.

3.5.1 Métodos, técnicas e instrumentos utilizados, procedimientos aplicados y

presentacion

Es primordial identificar cada objetivo del tema en investigacion, los métodos, las
técnicas y las herramientas necesarias para completar la tarea, por lo que cada método o
instrumento y su proposito se describen en esta seccion para que los inversionistas puedan
comprender la confiabilidad de la informacion proporcionada. Dada la facilidad y la
confiabilidad para tomar las decisiones pertinentes o, si bien, no se esta seguro, poder

rechazar y reformular segun las necesidades del estudio.

Este estudio utiliza un enfoque de métodos mixtos que integra técnicas cuantitativas y

cualitativas para asegurar una comprension completa del fendémeno investigado. Desde el
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enfoque cuantitativo, se utiliza una encuesta estructurada con muestreo aleatorio para obtener
datos numéricos respecto a la percepcion, demanda y viabilidad del mercado municipal, lo
que facilita un analisis estadistico objetivo y generalizable. A su vez, el componente
cualitativo abarca entrevistas profundas con actores clave (comerciantes, autoridades y
lideres comunitarios) y observacion activa en contextos comerciales similares, con el objetivo
de indagar en motivaciones, retos y dinamicas sociales que las cifras por si solas no reflejan.
Dicha combinacion de enfoques ademas enriquecer los resultados al contrastar
diversas perspectivas también refuerza la validez y la credibilidad de la investigacion,
asegurando que las conclusiones reflejen tanto las tendencias medibles como las sutilezas del
contexto. Por eso, la integracion de ambas perspectivas proporciona una base solida para la
elaboracion de decisiones estratégicas, equilibrando informacidn representativa con una

profunda riqueza analitica.

3.6 Analisis e interpretacion de la informacion

Para lograr una comprension exhaustiva de los clientes y usuarios potenciales, asi
como de la oferta, la demanda y el uso de los establecimientos previstos, es necesario
presentar la informacion recopilada previamente de forma extensa y detallada. Es importante
considerarlo, porque la investigacion combina métodos cualitativos y cuantitativos.

Ademas, la presentacion exhaustiva de los resultados de la investigacion no solo
proporciona informacion valiosa sobre la viabilidad del proyecto, sino también sirve como
recurso valioso para futuras referencias y analisis. Es esencial que la informacion se transmita
de forma clara y concisa para que mantenga, al mismo tiempo, el nivel de detalle necesario
para captar plenamente la esencia de los datos. De esta forma, se proporciona un significado a
los descubrimientos en el analisis, se confirma, altera o afiade nuevos elementos a la teoria

existente sobre el problema.
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En el ambito de la informacion e interpretacion deseados, es necesario obtener los
datos requeridos para medir cada una de las variables que determinan los objetivos del
estudio. Esto no solo enriquece el contenido y mejora la comprension, sino también
demuestra la viabilidad del proyecto mediante la evaluacion financiera y las conclusiones
posteriores. Ademas, mediante el andlisis y la interpretacion de la informacion se conectan

los aspectos de la vida real y la teoria descrita en este capitulo.

3.7 Alcances

e Al ser una investigacion de naturaleza descriptiva, es necesario recolectar datos
sobre variables de localizacion, gustos y preferencias de la oferta y la demanda,
caracteristicas demograficas, estrategias comerciales, qué se hard, el cuando y el
como, ademas de todas aquellas 4reas afectadas con el estudio de prefactibilidad
para la implementacién de un mercado municipal en el cantén de Osa.

e Dicho estudio pretende determinar la prefactibilidad de desarrollar un mercado
municipal, tanto en el contexto comercial, financiero y juridico.

e Mediante el desarrollo de escenarios financieros se pretende analizar la viabilidad
de un mercado municipal al tomar en cuenta diversos cambios, tantos en costos de
arrendamiento, consumo y financiamientos propios como externos.

e El estudio de prefactibilidad demuestra los gustos y las preferencias e intencion de

visita de los usuarios finales.

3.8 Limitaciones

e Las limitaciones del proyecto surgen principalmente de la posibilidad de que los
entrevistados no proporcionen informacion precisa o correcta mediante los
cuestionarios, lo que dificulta la precision de los datos y provoca una distorsion en

la investigacion.



66

No se cuenta con estudios previos sobre el tema en investigacion que amplien el
estudio en cuestion.
Poca disposicion de las personas para aportar opiniones propias en el estudio.

Escaso aporte de informacidn por parte de las autoridades municipales en cuanto a

informacion sobre el proyecto.
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En este capitulo se exploran las complejidades y los descubrimientos surgidos de la
meticulosa recopilacion de datos y el andlisis. Los resultados son la esencia de toda
investigacion, porque proporcionan respuestas, revelan patrones y ofrecen una comprension
profunda del fenomeno estudiado.

Por medio de métodos estadisticos, visualizaciones impactantes y una interpretacion
cuidadosa, se busca ofrecer una perspectiva detallada de los hallazgos. Cada niimero, grafico
y conclusion contribuyen al objetivo inicial de determinar la viabilidad de un mercado

municipal en Osa.

4.1 Estudio de mercado

Para el desarrollo de la presente investigacion se recaban datos de personas de la
comunidad de Puerto Cortés, quienes corresponden con el mercado meta. Con los datos
obtenidos, se procede a definir la viabilidad de seguir con el proyecto con un enfoque tanto
en la oferta como la demanda de los servicios que se brindan en el mercado, asi como la

disposicion de la poblacion.

4.1.1 Demanda

La principal funcion del andlisis de la demanda para la presente investigacion es
definir cudles elementos afectan el mercado en relacion con el servicio que se pretende
brindar y analizar si influyen positiva o negativamente con el fin de determinar la
participacion que tendria el negocio en el mercado.

La demanda proyectada se basa en una serie de elementos. Para fines de esta
investigacion, es importante definir el tipo de clientes con los que se cuenta, asi como los
diferentes segmentos a los que se piensa satisfacer sus necesidades y los indicadores

mediante los cuales se aplica la encuesta son los datos presentados en la tabla 1.
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De la poblacion total de Osa se selecciona un subgrupo perteneciente al distrito de
Puerto Cortés de 5967, habitantes de ambos sexos con edad de 15 afios en adelante, con esto
se delimita la poblacion para obtener una muestra mas acertada. Posteriormente, se obtiene
una muestra de 259 personas la cual se utiliza en los diversos estudios aqui planteados.

Una vez aplicada la respectiva encuesta, se procede a tabular la informacion recabada,
asi como a su respectivo analisis segun la categoria a la que pertenecen. Se busca definir el
punto de vista de la poblacion sobre la implementacion de un mercado municipal en Ciudad
Cortés.

La primera informacion recolectada corresponde al género de la poblacion encuestada
en cuestion, donde se encuentra que un 53.5 % de las personas encuestadas corresponde a
mujeres y el 46.5 %, hombres.

La edad de las personas encuestadas sefiala que el 60.4 % de los encuestados tiene
entre 20 y 39 afios; un 38.5 %, entre 40 a 69 afos y solo un 1.1 %, entre los 15 y 19 afos.

Los anteriores datos permiten determinar que la mayoria de la poblacion pertenece a
un rango de edad econdémicamente activo, lo que desde este punto de vista beneficia al
proyecto, porque las personas cuentan con un ingreso econémico estable.

Del total de personas encuestadas, un 30 % de las respuestas provienen de personas
comerciantes de la zona y un 70 % alude a clientes potenciales de los locales comerciales en
funcionamiento.

Ademas, se consulta a las personas comerciantes la disposicion de para alquilar un
local con la finalidad de determinar la demanda con la que se cuenta. Esto se efectiia
mediante la pregunta “En esta encuesta se desea conocer su disposicion para alquilar un local

del mercado municipal”.
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Figura 2.

Disposicion para alquila
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Los resultados obtenidos muestran un alto nivel de aceptacion entre los comerciantes
respecto al alquiler de locales en el Mercado Municipal de Osa, con un 76.3% de respuestas
positivas (54.8% de acuerdo y 21.5% totalmente de acuerdo). Este dato indica una demanda
significativa, lo que refuerza la factibilidad del proyecto. Ademas, un 17% se muestra
indiferente, un segmento que podria sumarse con estrategias de informacion o incentivos
adecuados, mientras que solo un 6.7% manifiesta desacuerdo, lo que sugiere una oposicion
limitada. El estudio revela un entorno factible del proyecto, con una amplia mayoria de
comerciantes dispuestos a participar, lo que permite anticipar una buena ocupacion y

rentabilidad del mercado municipal.

4.1.2 Oferta

Analizar la oferta es un tema importante. Se visualiza cémo se manejan servicios
iguales o similares al proyecto aqui mencionado. El entorno del mercado diariamente esta
cambiando segun las necesidades de los clientes, cambios politicos o econémicos, asi como

los intereses de los competidores.
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Por esta razdn, es importante conocer si existen competidores para nuestro servicio y
de qué tipo. Por medio de la encuesta, se plantea la siguiente pregunta: “;Conoce alguno de
estos lugares en alquiler cerca de Ciudad Cortés o Palmar Norte?”, lo que dio como resultado
lo siguiente: un 55.8 % de los encuestados indica que tienen conocimiento sobre el alquiler de
supermercados locales; un 61 % menciona locales comerciales independientes; un 17 %,
edificios comerciales con varios locales y un 8.5 %, plazas comerciales en el canton de Osa.

Se puede apreciar que la competencia conocida por la poblacion en la zona se trata de
los locales comerciales independientes y los supermercados locales, que suelen ser de
cadenas como Walmart o BM. Cabe mencionar que dichos establecimientos no se encuentran
en gran niumero, ademas que sus caracteristicas no son similares a las del mercado municipal,
por lo que al ser un proyecto novedoso Unico en la zona le genera una ventaja con respecto a
la competencia volviendo dptima su ejecucion desde este punto de vista.

En cuanto a la opinién de los puntos mas importantes a la hora de tomar la decision de
alquilar un local comercial, un 69 % considera el costo de alquiler como un rubro muy
importante para tomar la decision para alquilar; el tamafo y la distribucion del local con un
61.1 % con respuesta a muy importante; un 58.1 encuentra la ubicacion como aspecto muy
importante; un 40.1 % menciona que la estética es un aspecto muy importante al momento de
tomar la decision de alquilar un local comercial y, por tltimo, un 35.6 % expresa que la
competencia a los alrededores es un punto muy importante para tomar la decision de alquilar

un local comercial.
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Figura 3.

Caracteristicas de los locales
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Segun la informacion de la figura 3, se determina que la poblacion considera muy
importante a la hora de alquilar un local comercial el costo, el tamafo y la distribucion de las
instalaciones, la ubicacion y en menor medida su estética y si hay competencia cercana o el
entorno comercial.

Al tomar en cuenta lo anterior, asi como las caracteristicas que tendra el mercado
municipal, se considera que el proyecto cuenta con las especificaciones adecuadas para

satisfacer a la poblacion al ser otro punto a favor para la implementacion del mercado.

4.1.3 Gustos y preferencias

A continuacidn, se muestra la informacién recabada y tabulada de la encuesta con
respecto a los gustos y preferencias de la poblacion.

La primera pregunta relacionada con esta area es “;Donde adquiere habitualmente
productos como frutas y verduras frescas, productos organicos, carnes y pescados, lacteos y
quesos, pan y productos de panaderia, productos artesanales?”” Los datos tabulados muestran
que, del total de respuestas obtenidas por consumidores, el 88.7 % realiza sus compras en
supermercados; ademas, las compras a emprendedores con un 50.2 % y, por ultimo, un 3.9 %

indica realizar sus compras a distribuidores externos al canton de Osa.
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Figura 4.
Lugar de compra actualmente
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Como se observa en la figura 4, se determina que la poblacidn realiza sus compras
mayormente en supermercados y emprendedores de la zona. Esto es importante, porque el

50.2 % de las personas utiliza los emprendimientos, por lo tanto, el publico usuario de estos

servicios actualmente es bueno.

4.1.4 Decision de compra

Es importante analizar el mercado y sus componentes, si bien se tiene claro qué es un
producto o servicio, es necesario saber las caracteristicas que los clientes buscan en
especifico con la finalidad de poner ofrecer lo que tanto buscan. Ademads, se puede preparar
la publicidad de una manera eficiente enfocada en aquello que llame la atencion del mercado
meta.

Con base en ello se plantea la siguiente pregunta: “En esta encuesta se desea conocer
su opinion acerca de los aspectos que considera importantes a la hora de elegir un local donde
comprar. Segun las respuestas de los clientes potenciales, la calidad encabeza la lista con un
75.3 %; el precio, 72.9 %; higiene en el lugar, 71.9 %; frescura de los productos, 62 %;
cercania del sitio de compras, 59.6 %; el aspecto del lugar, 50.7 %; pequefio emprendimiento

37.4 % y cadena mayorista, 20.1 %.
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De esta forma, las personas consideran mayormente “muy importantes” los aspectos
de calidad, precio, higiene, frescura, cercania, aspecto del local, si es un pequefio
emprendimiento o si es una cadena mayorista, en el respectivo orden mencionado.

Por ende, se determina que estas caracteristicas mayormente catalogadas deben estar

presentes en los productos que se ofrezcan en el mercado municipal.

4.1.5 Frecuencia de compra

Un elemento importante de la demanda es la frecuencia con la que las personas
adquieren los productos en los lugares anteriormente mencionados. La informacion requerida
para esto se obtiene mediante la pregunta “; Con qué frecuencia compra en este
establecimiento?” (Supermercados, emprendedores y distribuidores externos al canton).

Al analizar la informacion se determina que la mayoria de las personas (47.3 %)
realiza las compras de sus insumos por semana; seguidamente, el 35.5 %, quincenal; el 9.4 %,
mensual y solo 7.9 %, de forma diaria.

Figura 5.

Frecuencia de compra en el canton de Osa
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Se puede determinar que existe una demanda de productos en la zona, lo que es
beneficioso para el proyecto, porque la posible clientela realiza sus compras con bastante

frecuencia, en este caso semanal o quincenal.
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De la mano con esta informacion, se plantea la pregunta “; Con cudnta frecuencia al
mes esta dispuesto a visitar los establecimientos comerciales del Mercado Municipal de Osa?

El 35.5 % de las personas encuestadas dijo que asistira todos los dias al mercado; un
29.6 %, casi todos los dias; 32.5 %, ocasional y solamente un 2.5%, nunca o casi nunca. Asi,
se demuestra que las personas iran regularmente a las instalaciones del mercado municipal.

Al analizar los datos se determina que existe una alta demanda de los diversos
productos requeridos por las personas y asistiran regularmente a los diversos locales

comerciales. Por lo tanto, los resultados son convenientes para el proyecto.

4.1.6 Producto

La Municipalidad de Osa tiene disponible un terreno en Ciudad Cortes, donde es
factible la construccion de un Mercado Municipal, con locales comerciales para la venta de
productos variados. A raiz de esto se planted a la poblacion la siguiente pregunta: “En esta
encuesta se desea conocer su opiniodn acerca de los productos que deben existir en un
mercado municipal”.

Figura 6.

Productos del mercado
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Al analizar la figura 5 se nota que la poblacion considera importante que en el
mercado municipal existan locales comerciales como verduleria, carniceria, soda y panaderia
al observar que las personas se inclinan mayormente por locales de alimentos.

La institucion municipal, como ente publico, es la encargada de asignar los locales
segun su criterio a aquellas personas que cumplan con los requisitos previamente
determinados. Se toman en cuenta todos los aspectos necesarios para garantizar una
reparticion justa y equitativa.

4.1.6.1 Definicion de servicios. Para encargarse del mercado, la institucion no
necesita crear un departamento. Esto debido a que el proceso de adquisicion de un local es
sencillo al considerar que los principales adquisidores serdan los emprendedores y negociantes
de la zona.

Para el proceso de adquisicion se trabaja con el Departamento de Patentes, Servicio al
cliente, Departamento de Desarrollo Economia Local y Departamento Legal. Todo esto con
la finalidad de tener un trabajo coordinado logrando una relacién armoniosa con el inquilino.
El proceso es realizado por el Departamento de Desarrollo Econdmico Local de la
municipalidad para la adquisicion:

e Tramite de solicitud y adquisicion de la patente municipal

e Solicitud del contrato de alquiler del local

e Firma del respectivo contrato.

4.1.6.1.1 Servicios. Segtn lo anterior, la municipalidad brindara los servicios de

e Alquiler de local comercial

e Patente municipal.

4.1.7 Plaza

La estrategia referente a la plaza considera aspectos necesarios para poner a

disposicion de los clientes el producto o servicio. Es necesario saber cudles son los lugares
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frecuentados por la poblacion dia tras dia, asi como la disposicion con la que se cuenta para
cubrir con sus necesidades.

En Ciudad Cortes la afluencia de personas es alta y con facil acceso a medios de
transporte como autobuses o transporte privados lo vuelve una ubicacion estratégica para el
negocio.

Por lo tanto, se sefiala que la plaza se establecio en Ciudad Cortés, mediante la
construccion de un edificio, al ser una estructura equipada adecuadamente para las diversas

actividades que conlleva la posible implementacion de un mercado municipal.

4.1.8 Precio

El precio del servicio corresponde al monto que se cobra por el alquiler del local
comercial. La encargada de definir este monto es la municipalidad; sin embargo, tomando en
cuenta los precios de alquiler comercial cerca de la zona, el area del local y el tipo de negocio
que se vaya a implementar en el mercado, se define un precio promedio de €200 000,00
mensuales. Ademas, se recauda €30 000,00 por concepto de mantenimiento de las
instalaciones y una cuota por el uso de los andenes para carga y descarga de pasajeros el cual
es de 3000 diarios a cada una de las rutas.

También, la patente municipal serd un ingreso para la municipalidad. Se cobrara de
manera trimestral como estd determinado en la normativa correspondiente y se tomara como

un monto fijo de € 30 000.00 trimestrales con aumentos del 5 % anual

4.1.9 Promocion

La Municipalidad de Osa, al ser una entidad gubernamental conocida por las personas
de la zona de Ciudad Cortés, brinda diversas actividades para apoyar los emprendedores de la
region como la feria semanal, donde pueden ofrecer sus productos a la poblacion en general.

Esto facilita una estrategia de comercializacion desarrollada de una manera mas eficiente.
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Asimismo, se cuenta con medios tecnoldgicos como las redes sociales de la institucion y su
pagina web, donde se puede promocionar la existencia del mercado municipal, asi como de
los diversos locales comerciales con los que se cuenta en €l.

Como se puede apreciar en la figura 7, la poblaciéon mayormente esta expuesta a redes
sociales, asi lo indica los resultados de la encuesta realizada, donde se obtiene que el 67.4 del
mercado meta se informa principalmente por redes sociales. Por esta razon, se debe explotar
al maximo este medio de comunicacion.

Figura 7.

Medios de exposicion
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En la actualidad, el acceso a internet y las diversas redes sociales estan consolidados
en la poblacion. Las generaciones de hoy poseen la facilidad para el acceder a la tecnologia y
se deben aprovechar las redes sociales para dar a conocer los servicios que se brindan, de

forma que se logre colocar el proyecto en una posicion favorable en el mercado ya existente.

4.2 Estudio técnico

El estudio técnico es la base que determina como se lleva a cabo un proyecto en la
practica. Analiza los recursos, procesos y tecnologia necesarios para transformar la idea en
realidad, asegurando que sea operativamente factible. Se define el "qué", "cémo" y "con qué"
se ejecuta el proyecto, permitiendo estimar costos reales y proveer desafios operativos. Es el

enlace entre la planificacion y la implementacion concreta.
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4.2.1 Anadlisis de la localizacion geogrifica

4.2.1.1 Macro localizacion. A raiz del proyecto que se pretende desarrollar, se
consulta mediante la encuesta a la poblacion de Puerto Cortés para conocer su punto de vista
sobre la ubicacion del mercado municipal. Seglin la informacidn recabada en la encuesta, asi
como las caracteristicas del proyecto y las facilidades con las que cuenta la ubicacion
sugerida por la municipalidad, se considera que es adecuada para la construccion: Puntarenas,
canton de Osa, distrito Puerto Cortés, Ciudad Cortés, contiguo a la Municipalidad de Osa.

4.2.1.2 Micro localizacion. Luego de la evaluacion de los sitios, se determina que la
macro localizacion sera en el sector de la provincia de Puntarenas, Puerto Cortés de Osa, en
la comunidad de Ciudad Cortés, contiguo a la Municipalidad de Osa, en los terrenos donde
también se ubican los Tribunales de Justicia, area en que, al ser propia de la institucion, no se
incurrira en gastos de compra. Dicha area se puede visualizar en la siguiente imagen:

Figura 8.

Foto satelital de la zona disponible

Nota. Imagen satelital de la ubicacion donde se pretende construir un Mercado Municipal en

Ciudad Cortés. Figura obtenida de Google Maps, Ciudad Cortés de Osa, 2024.
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4.2.2 Vias de acceso

El terreno seleccionado para construir el mercado municipal posee una serie de
caracteristicas que lo optimizan para el desarrollo de la actividad. En ese sentido, se
encuentra ubicado en un area semirrural con vias de acceso asfaltadas en buen estado. Esto
permite el acceso a cualquier tipo de vehiculo. Al estar en buen estado la carretera, se logra
facilitar el traslado tanto de las diferentes mercancias como de las personas interesadas en

adquirirlas.

4.2.3 Servicios bdsicos

El servicio al cliente con calidad no es optativo, sino imprescindible que exista en una
entidad, porque contribuye de manera directa al éxito o al fracaso de un proyecto.

Debido a esto, es un factor altamente influyente que se debe realizar en un local
comercial. Uno de sus objetivos debe ser brindar una atencion y servicio de calidad. Esto se
logra mediante elementos como carreteras en buen estado, infraestructura con todos los
servicios (agua, electricidad, entre otros), acceso y estacionamiento adecuado y sefializacion

clara y ordenada.

4.2.4 Anadlisis del tamario del proyecto

El mercado municipal tendra dieciocho locales comerciales, cuatro instalaciones para
bafios de hombres y mujeres, dos oficinas para las respectivas empresas autobuseras, un area
de espera con asientos para los pasajeros, asi como una zona verde donde se podrian adaptar
mads ventas al aire libre de ser requerido, un espacio para cinco autobuses y un parqueo. La

distribucion de dicha infraestructura es la siguiente:
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Figura 9.

Distribucion de la edificacion
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Nota. Figura elaborada con la aplicacion magicplan por los proyectistas, 2024.

4.2.5 Flujo de procesos

En la siguiente imagen se muestra el flujo de proceso que se desarrolla en la actividad

del mercado municipal.

Figura 10.

Diagrama de flujo
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Interpretacion del flujo de proceso

e Anteproyecto: estudio realizado antes del inicio del proyecto. Abarca los
primeros capitulos del proyecto de investigacion.

e Elaboracion de estudios: Siguiente parte de la investigacion. En ella se
desarrollan los estudios de mercado, técnicos, administrativos, legales,
ambientales y financieros.

e Adjudicacion de terreno: Corresponde a la adjudicacion necesaria del terreno
por parte de la Municipalidad de Osa para la implementacion del Mercado
Municipal de Osa.

e Distribucion de los locales: etapa en la cual las personas encargadas del proyecto
contratan una empresa constructora, realizan la distribucion de los locales, los
bafos, las zonas de espera y demds areas previamente planteadas en el croquis de
este.

e Construccion del edificio: en esta etapa se construye la edificacion para el
mercado municipal.

e Promocionar los alquileres: se daran a conocer mediante las redes sociales de la
Municipalidad de Osa, asi como en boletines de las noticias locales.

e Preparacion de contratos y requisitos para el alquiler y patente respectiva: El
departamento legal de la institucion se encarga de definir los requisitos de las
patentes segun la actividad por desarrollarse en cada uno de los locales. Ademas,
debera realizar los respectivos contratos de alquiler conforme a lo que dicta la ley.

e Oficializar patentes y alquileres: una vez establecidas las patentes y verificado el

cumplimiento de los requisitos, se procede a la firma del contrato de alquiler.
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e Apertura del local por parte del arrendante: Cuando se finalizan todos los
procesos de contrato y demads el arrendante, podrd iniciar con las actividades en el

respectivo local.

4.2.6 Distribucion de mobiliario y equipo

El mercado municipal cuenta con suficiente mobiliario. Es responsabilidad del
arrendante equipar el local segin sean sus necesidades; sin embargo, se proporcionara de un
estante a cada uno y un par de abanicos. Dicho mobiliario se cotizd con varios proveedores
como Colono Construccion, Grupo Materiales, Ferreteria Iguana Verde y Ferreteria EPA con
el fin de adecuar el precio al presupuesto con el que se cuenta. Se opta por una estanteria de

Ferreteria EPA, tal como se muestra a continuacion:

Tabla 4.
Mobiliario
Unidad Cantidad Total
Estantes 100,000.00 18 ¢1,800,000.00
Ventiladores 100,000.00 36 ¢3,600,000.00
Total ¢5,400,000.00

4.2.7 Distribucion de suministros

Al ser un mercado municipal, la administracion de este recae en la Municipalidad de
Osa. Esta debe brindar los suministros requeridos por este. El mantenimiento y la limpieza
del mercado es considerado un costo, debido a esto se deben comprar insumos para estas

actividades.
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Descripcion Cantidad Costo Costo Total
mensual unitario

Jabon liquido para manos (galon) 30 ¢3,600.00 €108,000.00

Detergente (galon) 30 1,140.00 €34,200.00

Bolsas para basura (paquete) 100 €1,630.00 €163,000.00

Escobas 10 71,890.00 Z18,900.00

Papel higiénico 1135 Z500.00 €567,500.00

Desinfectante (galon) 60 850.00 ¢51,000.00

Ganchos 10 1,210.00 ¢12,100.00

Mechas o pafios para limpiar el piso 10 ¢1,670.00 16,700.00

Limpiones 30 Z600.00 €18,000.00

Cloro (galon) 30 950.00 €28,500.00

Guantes (par) 40 950.00 €38,000.00

Totales ¢1,055,900.00

Tabla 6. Suministros de mantenimiento

Descripcion Cantidad Costo unitario Costo Total
Escalera 1 ¢41,500.00 ¢41,500.00
Caja de herramientas 1 ¢21,390.00 721,390.00
Taladro 1 ¢34,670.00 734,670.00
Bombillos 20 ¢1,158.00 €23,160.00
Tonillos 100 ¢25.00 €2,500.00
Clavos (kilo) 1 ¢1,200.00 €1,200.00
Spanders (bolsa) 1 ¢1,200.00 ¢1,200.00
Otros €50,000.00
Total ¢175,620.00

4.3 Estudio administrativo

Se define la estructura organizacional y los procesos necesarios para ejecutar un

proyecto eficientemente. Determina los recursos humanos, funciones y sistemas de gestion
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necesario, asegurando que la operacion se alinee con los objetivos planteados. Este analisis es

clave para transformar la planificacion en accion efectiva.

4.3.1 Estructura organizacional

Se conoce como estructura organizacional a “la forma como se asignan las funciones
y responsabilidades que tiene que cumplir cada miembro dentro de una empresa para poder
alcanzar los objetivos propuestos” (Quiroa, 2024, p. 1). Al utilizar como base el “Reglamento
del Mercado Municipal de Heredia” se conformara una comision de mercado, la cual estara
compuesta por siete miembros desglosados de la siguiente manera: tres miembros del
Consejo Municipal, tres inquilinos del mercado municipal y el encargado de administrar el
mercado. Ademas, cabe mencionar que los seis miembros tanto del consejo como los
concesionarios son elegidos por el presidente del Consejo Municipal como lo estipula el

articulo 3 del Codigo Municipal.

La estructura organizativa anteriormente mencionada se muestra en la siguiente

figura:

Figura 11.

Estructura organizacional del proyecto

Comision de Mercado

Administrador —

Personal de

Personal de Limpieza e
mantenimiento

Personal de Seguridad
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4.3.1.2 Recursos Humanos. Se conoce como recursos humanos “el departamento
dentro de las empresas en el que se gestiona todo lo relacionado con las personas que trabajan
en ella. Esto incluiria desde el reclutamiento, seleccion, contratacion, onboarding o
bienvenida, formacion, promocion, néminas y despidos” (Gamarra y Alvaro, 2023, p. 35). El
area de recursos humanos es una de las més importantes para un proyecto, debido a que sin el
personal adecuado, capacitado y comprometido con los objetivos de la empresa no se podria
tener un buen funcionamiento de esta, asi como un servicio o producto de calidad al ser lo
que se merecen los usuarios.

4.3.1.2.1 Definicion de puestos. Para la operatividad del mercado municipal se
definieron tres puestos, sus respectivas funciones y los requisitos necesarios para ser
contratado.

Personal de mantenimiento: Es el encargado de asegurar que las instalaciones del
mercado se encuentren en buen estado, asi como que se mantengan limpias. Algunas de sus
funciones son revisar periddicamente las instalaciones para identificar potenciales problemas
y prevenir averias, reparar y solucionar cualquier problema técnico que aparezca en el
mercado, algunos de ellos serian corregir problemas eléctricos, carpinteria, tuberias, entre
otros, debe limpiar y mantener en buenas condiciones las areas como los pasillos, bafios,
areas de comida y demads, revisar qué equipos y sistemas del mercado funcionan
correctamente y organizar la recoleccion adecuada de los residuos del mercado municipal.

Requisitos

e Formacion técnica en dreas como electricidad, tuberias, carpinteria y demas.

e Experiencia minima de un afio en puestos de mantenimiento o posiciones
similares.

e Habilidades practicas para la realizacion de actividades de mantenimiento

efectivas y eficientes.
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e Capacidad para trabajar en equipo.
Equipo de seguridad. Es el encargado de velar por la seguridad de visitantes, vendedores
y mercancia dentro del mercado municipal, asi como evitar conflictos o disturbios dentro de
las instalaciones de este. Algunas de sus funciones son controlar los accesos del mercado
municipal para evitar que personas no aptas entren a la instalacion, prevencion de situaciones
de robo o hurto, asi como actuar en caso de que sucedan, garantizar la seguridad y el orden en
casos de aglomeraciones o eventos que se realicen en el mercado y estar preparados para

intervenir en situaciones de emergencia como incendios, accidentes, entre otros.

Requisitos

e C(Certificacion o formacion en seguridad privada

e Experiencia de un afio en puestos similares preferiblemente en entornos similares
como espacios publicos.

e Conocimiento en primeros auxilios.

e (apacidad fisica para realizar rondas de vigilancia.

e Responsabilidad y ética profesional.

Personal de limpieza. Se encarga de mantener el orden y aseo de las instalaciones del
mercado municipal mediante herramientas como escobas, trapeadores, aspiradoras y
productos de limpieza esenciales. Algunas de sus funciones son limpiar y abastecer las zonas
determinadas del mercado, revisar diariamente todo, documentar cualquier anomalia que
requiera mantenimiento y colaborar con el personal para mantener el orden y aseo de todas

las areas del mercado.

Requisitos

e Experiencia de seis meses a un afio en el area de limpieza.
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e Primaria completa.

e Capacidad para trabajar en equipo.

Salarios

En esta seccion se detallan los salarios de los empleados del mercado municipal. Se
mencionan aspectos como salario base y aportes tanto del trabajador como del patrono. Este
analisis es importante para entender como una estructura salarial correcta contribuye a la

satisfaccion laboral y a la calidad del servicio.

Tabla 7.

Salario del personal

Gasto de personal Cantidad Salario individual

Salario bruto del personal de mantenimiento 2 Z309,143.00
Aporte del trabajador 10,67 % 32,985.56
Salario neto 7276,157.44
Aporte patronal 26,67 % 82,448.44
Pélizas de riesgos del INS 1 % 3,091.43

Total ¢361,697.31
Salario bruto del personal de limpieza Z309,143.00
Aporte del trabajador 10,67 % 732,985.56
Salario neto 7276,157.44
Aporte patronal 26,67 % 82,448.44
Polizas de riesgos del INS 1 % 3,091.43

Total 7361,697.31
Salario bruto del personal de seguridad €324,111.00
Aporte del trabajador 10,67 % 34,582.64
Salario neto 289,528.36
Aporte patronal 26,67 % 86,440.40
Pélizas de riesgos del INS 1 % €3,241.11

Total

€379,209.87

Nota. Figura creada por los autores con base en la informacion del Ministerio de Hacienda,

2024.
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4.3.1.3 Manual de politicas y procedimientos. Este manual presenta las politicas y
los procedimientos con los cuales se regulan el funcionamiento del mercado. Dichas politicas
seran aplicadas a vendedores, visitantes y el personal del mercado mediante esta normativa se

busca obtener un entorno seguro, limpio y ordenado para la comunidad.

e Administracion del mercado

Horario de operacion: El mercado estara abierto al publico de lunes a viernes de
8:00 a.m. a 5:00 p.m. Los horarios especiales de dias feriados y deméas seran comunicados
con anticipacion.

Asignacion de puestos: Los locales seran asignados por la administracion del

mercado mediante un proceso justo y transparente. Se debera respetar la asignacion realizada.

e Requisitos para vendedores

Licencias y permisos: Cada uno de los vendedores y sus respectivos locales deberan
contar con las licencias y permisos requeridos por las autoridades para operar en el mercado.

Normas de higiene: Cada vendedor debera mantener altos niveles de higiene en sus
locales, asi como una excelente manipulacion de alimentos al acatar las regulaciones

sanitarias respectivas.

e Seguridad y emergencias

Plan de emergencia: Se definird un plan de emergencia donde se incluira
procedimientos para evacuaciones, primeros auxilios y manejo de situaciones de riesgo.
Seguridad: Se ejecutaran medidas de seguridad para asegurar la proteccion tanto de

los visitantes y vendedores como de la mercancia.
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e Normas de comportamiento

Respeto y cortesia: Se pide a los vendedores y visitantes mantener un
comportamiento respetuoso y cortés en todo momento.
Prohibiciones: Esta estrictamente prohibido fumar, consumir bebidas alcohoélicas o

causar disturbios dentro del terreno del mercado municipal.

e Disposiciones finales

Actualizacion del manual: El presente manual sera revisado anualmente para
verificar que refleje las practicas actuales del mercado al realizar las actualizaciones segun se
consideren necesarias.

Cumplimiento: Ante el incumplimiento de cualquiera de las politicas definidas en el
presente manual, se podran aplicar sanciones o la revocacion de los privilegios de operar en

el mercado dependiendo de la gravedad del incidente.

4.4 Estudio legal

Se estudian las normas, las regulaciones y las leyes aplicables a la implementacion
del mercado municipal. Se abordan elementos como licencias, permisos, responsabilidades
legales y demas aspectos que sean relevantes para el proyecto y su operatividad. Segun la
Procuraduria General de la Republica de Costa Rica (2024), las municipalidades se rigen por
las siguientes normativas:

e Constitucion Politica de Costa Rica: Establece los principios fundamentales de

la organizacion del Estado y la autonomia de las municipalidades.
e Codigo Municipal (Ley N.° 7794): Regula la estructura, la organizacion y el
funcionamiento de las municipalidades y define las competencias y atribuciones

de los gobiernos locales.
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Ley de Planificacion Urbana (Ley N.° 4240): Establece las normas para el
ordenamiento territorial y la planificacion urbana en las municipalidades.

Ley de Proteccion y Defensa al Usuario de Servicios Publicos (Ley N.° 7593):
Regula la relacion entre las municipalidades y los ciudadanos en cuanto a la
prestacion de servicios publicos.

Reglamentos municipales: Cada municipalidad puede establecer sus propios
reglamentos y ordenanzas, siempre que estén de conformidad con la legislacion
nacional.

Ley de Contratacion Administrativa (Ley N.° 7494): Regula las contrataciones
que realizan las municipalidades para garantizar la transparencia y la eficiencia en
el uso de recursos publicos.

Ley de Ambiente (Ley N.° 7554): Establece disposiciones que las
municipalidades deben seguir para la gestion ambiental y el desarrollo sostenible.
Ley de Desarrollo Social y Asignaciones Familiares (Ley N.° 8114): Incluye
disposiciones relacionadas con el bienestar social que pueden afectar la gestion

municipal.

Dentro del estudio de legalidad aplicable a la implementacioén de un mercado

municipal en el canton de Osa se deben analizar las leyes, los reglamentos y los cddigos que

son requeridos para el desarrollo de proyectos de esta indole.

Segun la Procuraduria General de la Reptblica de Costa Rica (2024), para la

implementacion del proyecto se debe tomar en cuenta la siguiente normativa:

Constitucion Politica de Costa Rica: Establece principios sobre la organizacion del

Estado y la autonomia municipal.
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e (Codigo Municipal (Ley N.° 7794): Regula la creacion y funcionamiento de los
mercados municipales y define las competencias de las municipalidades en la
gestion de estos espacios.

e Ley de Planificacion Urbana (Ley N.° 4240): Proporciona directrices para el
ordenamiento territorial y la planificacion de infraestructuras incluyendo
mercados.

e Reglamento de Construccion: Normas técnicas y de seguridad que deben seguirse
durante la construccion del mercado e incluye aspectos de accesibilidad y
seguridad estructural.

e Ley de Salud Publica (Ley N.° 5395): Establece requisitos de sanidad y salubridad
que deben cumplirse, especialmente, para la venta de alimentos.

e Reglamento Sanitario de Alimentos: Normas especificas sobre la manipulacion,
conservacion y venta de productos alimenticios en el mercado.

e Ley de Proteccion al Consumidor (Ley N.° 7472): Asegura los derechos de los
consumidores en los mercados al garantizar practicas comerciales justas.

e Ley de Ambiente (Ley N.° 7554): Normas que deben seguirse para asegurar que la
operacion del mercado no afecte negativamente el ambiente.

e Reglamentos municipales: Cada municipalidad puede tener sus propias
ordenanzas que regulan la operacion de mercados incluyendo horarios, tarifas y
uso de espacios.

e Normativas de seguridad y emergencias: Cumplimiento con las regulaciones
relacionadas con la seguridad como planes de evacuacion y medidas contra

incendios.

De esta manera, se mencionan y amplian las leyes y reglamentos a los que se debe

someter el estudio legal para la implementacion del mercado municipal de la municipalidad
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de Osa. Se aplica este marco de legalidad se puede actuar bajo lo estipulado y lo requerido

por la ley costarricense.

4.5 Estudio ambiental

El presente apartado es importante para entender el impacto que el proyecto podria
generar al ambiente. Para Sanchez, Carmona y Villegas (2010), “la gestion ambiental,
entendida como gestion de los impactos ambientales, permite la optimizacion ambiental de
los proyectos y por lo tanto, participa de la gestion integral de los mismos, al igual que los
aspectos técnicos y econdomicos” (p. 8). Detalladamente, se estudia el efecto del proyecto en
areas como calidad de aire, gestion de residuos tanto sélidos como liquidos, asi como el
tratamiento que reciben cada uno. A su vez, se busca brindar medidas que permitan
minimizar el impacto negativo que dichos residuos puedan causar, asi como crear practicas
sostenibles.

Segun lo anterior, en el presente estudio, se analiza cudles efectos se podrian
ocasionar al medio ambiente con la finalidad de definir los dafios causados a los recursos

naturales y plantear acciones para mitigarlos.

Lo ideal es llevar a cabo una Evaluacién de Impacto Ambiental (EIA). Con ella se
busca identificar los efectos que el mercado municipal pueda generarle al ambiente; sin
embargo, al ser este un estudio de prefactibilidad el estudio ambiental, no se abordara a
profundidad. Por esta razon, seguidamente, se explican los puntos que se consideran en este

documento.

4.5.1 Identificacion de dareas afectadas

En la implementacion del mercado municipal se afectan algunas areas como la calidad

del aire debido al trafico de vehiculos y a algunas actividades relacionadas con la actividad de
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los locales comerciales, la gestion de los residuos, al ser un edificio de gran escala el volumen
de residuos aumenta, por lo que se debe gestionar de manera adecuada, la utilizacion de los
recursos naturales, el funcionamiento del mercado conlleva el uso de agua, electricidad y

demas recursos naturales que deben ser utilizados de manera adecuada.

4.5.2 Desechos solidos

En un mercado municipal se producen desechos s6lidos de una amplia gama de
materiales como lo son envases de alimentos, restos de comida, carton, papel, plastico, vidrio,
material organico, residuos de limpiezas y demas. Al darse diversas actividades en un edificio

de esta indole, se obtiene como resultado una cantidad considerable de residuos soélidos.

Se debe tener un sistema de gestion de residuos que conlleve la separacion de la
fuente, la recoleccion selectiva y el tratamiento de los diversos desechos. Al promocionar las
3R (reducir, reutilizar y reciclar) de dichos desechos se contribuye a la afectacion que el
mercado pueda sufrir. Ademas, se debe crear conciencia tanto en clientes como en

vendedores y personal para promover estas practicas.

4.5.3 Aguas residuales

Las aguas residuales producidas en un mercado municipal contienen variedad de
contaminantes, por ejemplo: restos de alimentos, detergentes, grasas, aceites y demas
residuos organicos e inorganicos. Dichos desechos provienen de la limpieza de areas de

preparacion alimentos, la higiene del personal y usuarios, el lavado de productos, entre otros.

Se deben tratar de manera adecuada estas aguas para lograr prevenir la contaminacioén
del medio ambiente. Ademas, el implementar practicas sostenibles que reduzcan la
produccién de aguas residuales como el reutilizar el agua que asi lo permita e implementar la

limpieza eficiente.



95

4.5.4 Mitigaciones ambientales

La mitigacion ambiental abarca una amplia gama de areas desde la gestion de
residuos y la conservacion de la biodiversidad hasta la reduccion de emisiones contaminantes

y el uso eficiente de los recursos naturales.

Conjunto de acciones de prevencion, control, atenuacion, restauracion y/o
compensacion de impactos ambientales negativos. Por extension, también se
consideran medidas de mitigacion aquellas que mejoran, propician y/o potencian los
impactos ambientales positivos. Las medidas de mitigacion se basan, preferentemente,
en la prevencion y no en la correccion de los impactos ambientales. Este criterio se
apoya en la necesidad de minimizar con eficiencia los efectos ambientales y en que el

costo de correccion es generalmente superior al de prevencion. (Chaer, 2020, parr. 4).

En la mitigacion ambiental se abarcan diversas areas desde la gestion de recursos,
conservacion de biodiversidad, reducciones de emisiones contaminantes hasta el uso de los
recursos de manera eficiente. Todo dependera de la naturaleza del proyecto, por esta razon, se
muestran las acciones por tomar para la mitigacion en el area de desechos tanto solidos como

liquidos.

4.5.4.1 Tratamiento de agua residuales. Un sistema para tratar las aguas residuales
de un mercado municipal puede tener varias etapas mediante las cuales se garantiza que sea
efectiva la eliminacion de los contaminantes que esta posee. Algunas de estas son las

siguientes:

e Pretratamiento: Se eliminaran los so6lidos gruesos como restos de alimentos,

plasticos y otros desechos grandes y se separan aceites y grasas.
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e Tratamiento primario: En esta etapa, el agua residual pasa por un proceso de
sedimentacion en la cual se busca separar los s6lidos suspendidos y formar lodos,
que se retiran del agua.

e Tratamiento secundario: Luego, se lleva a cabo un proceso biolodgico como la
activacion de lodos o la filtracion bioldgica. Asi, se elimina la materia organica

disuelta como contaminantes biodegradables.

Figura 12.

Planta de tratamiento de aguas

ESQUEMA DE UNA DEPURADORA DE AGUAS RESIDUALES

PRETRATAMENTO DEPURACION DEPURACION
PRIMARIA SECUNDARIA
DESENGRASADO ;
AGUAS CRIBA DESARENADO { DECANTADOR :TRATAMIENTO DECANTADOR

RESIDUALES NEUTRALIZACION | BIOLOGICO AGUA
. e F:
i ; _ i f S ==. DEPURADA

oy

BIOGAS IhElE ABONO AGRICOL
Sl [ /

Nota. Proceso de la depuracion de agua residuales. Imagen obtenida de Google, 2024.

4.5.4.2 Tratamiento de desechos solidos residuales. En el caso de los desechos
s6lidos del mercado municipal, seran recolectados por la misma municipalidad en dias
previamente definidos. El personal de limpieza del edificio debe realizar la separacion de los

desechos segtn las categorias estipuladas por ley.



4.6 Estudio financiero

El estudio financiero es la ultima parte por realizar. Se analizan los elementos
economicos con el fin de determinar la viabilidad econdémica del proyecto. Se cuantifican
elementos relacionados con el estudio de mercado, estudio técnico y administrativos, se
calculan aspectos como la inversion inicial, los ingresos y costos para determinar la

rentabilidad del mercado municipal en caso de que existiera.

En el area financiera, existen distintos periodos para desarrollar un proyecto; sin
embargo, para este se toman un rango de diez periodos a fin de considerar su viabilidad a

largo plazo.

Al ser un proyecto con una suma de dinero elevada se plantean tres escenarios
posibles, que los ingresos requeridos se obtengan mediante financiacidon propia, que se
consigan a través de financiamiento externo y que el dinero sea donado en su totalidad,

porque, al ser una institucion publica la encargada de ejecutarlo podria darse esa opcion.
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Luego de analizar las tres opciones, se determina que el proyecto es viable mediante

la donacidn de los fondos requeridos para la implementacion de este, debido a que en los

demas escenarios los nimeros indicaban estadisticas negativas o fuera de la realidad esperada

De esta forma, los diversos analisis financieros analizados se plantean bajo el
supuesto de donacion. Ademas, se muestra el flujo de caja, asi como el TIR y VAN de los

tres escenarios.

4.6.1 Inversion inicial

Cada proyecto requiere una cantidad de dinero para iniciar. Se calcula un aproximado

de los montos requeridos para la compra de los insumos; por ejemplo: edificacion,

mobiliario y equipo, entre otros.
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Se requiere una inversion inicial en materiales de mantenimiento de €175,620.00
(ciento setenta y cinco mil seiscientos veinte colones netos); en materiales de limpieza,
1,055,900.00 (un millén cincuenta y cinco mil novecientos colones netos); gastos de
operacion, €150,000.00 (ciento cincuenta mil colones netos) y en mobiliario, €5 400 000,00
(cinco millones cuatrocientos mil colones netos). Por lo tanto, la inversion inicial es de
€6,781,520.00 (seis millones setecientos ochenta y un mil quinientos veinte colones netos).

Tabla 8.

Inversion inicial

Descripcion Total
Materiales de mantenimiento ¢175,620.00
Mobiliario para locales 5,400,000.00
Gastos de operacion 150,000.00
Materiales de limpieza Z1,055,900.00
Total ¢6,781,520.00

Con respecto al dinero requerido para la construccion del mercado se contempla en la
donacion. Ademas, el terreno donde se construird ya se encuentra en posesion de la
municipalidad, por lo que no se incurre en la compra de este. De igual manera, se presenta

una tabla con los datos financieros de estos.

Para la construccion del mercado, se utiliza como base los datos del “Manual De
Valores Base Unitarios Por Tipologia Constructiva” del Ministerio de Hacienda, donde se
especifica el valor por metro cuadrado segun las caracteristicas de la construccion; por lo
tanto, se determina que el monto por metro cuadrado de construccion seria €285 000

(doscientos ochenta y cinco mil colones netos).
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Tabla 9.
Infraestructura
Infraestructura
Terreno Z48,000.00 5000 Z240,000,000.00

Construccion  €285,000.00 3500 €997,500,000.00

Total 1,237,500,000.00

4.6.2 Depreciaciones

Las depreciaciones son la pérdida de valor que un bien sufre a lo largo de su vida ttil.
Este célculo es importante para estimar los recursos necesarios de su reposicion. Asi, se
garantiza que las funciones realizadas con ¢l no se afecten.

Para que el mercado municipal pueda desempefiar sus labores requiere un mobiliario

y equipo. A continuacion, se presenta el cuadro con las respectivas depreciaciones.
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Tabla 10.
Depreciaciones
Periodo Edificio Mobiliario Total
1 9,875,000.00 € 107,600.00 9,982,600.00
2 ¢ 9,776,250.00 € 105,448.00 9,881,698.00
3 € 9,678,487.50  103,339.04 9,781,826.54
4 € 9,581,702.63 Z 101,272.26 9,682,974.88
5 € 9,485,885.60 ¢ 99,246.81 9,585,132.41
6  9,391,026.74 ¢ 97,261.88 (9,488,288.62
7 € 9,297,116.48 ¢ 95,316.64 9,392,433.12
8 € 9,204,145.31 ¢ 93,410.31 9,297,555.62
9 ¢ 9,112,103.86 ¢ 91,542.10 9,203,645.96
10  9,020,982.82 ¢ 89,711.26 9,110,694.08

Como se observa en la tabla 10, el primer afio las depreciaciones son de

79,982,600.00 y en los posteriores afios disminuirian. Todos estos datos son calculados

mediante el método de linea recta. La informacion brindada en el cuadro de depreciaciones es

importante para la gestion financiera del proyecto. Proporciona una vision clara de como se

deprecian los activos, lo que influye en la planificacion fiscal, la toma de decisiones de

inversion y la evaluacion de la rentabilidad.

4.6.3 Proyeccion de ingresos

El proyecto esté disefiado con una proyeccion de ingresos a diez afios. Se toman en

cuenta los ingresos obtenidos tanto del alquiler de los locales como el cobro de las

respectivas patentes, el cobro de mantenimiento y el uso de las rampas de abordaje para los

autobuses.
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Tabla 11.

Ingresos esperados

Ingresos
Alquiler 200,000
Mantenimiento 30,000
Patente 30,000
Uso andenes 270,000

El costo del alquiler esta mensualmente, se cobra por el mantenimiento una cuota
mensual, por la patente trimestral y por el uso de los andenes para el abordaje de los pasajeros
mensualmente. Estos precios se definieron segtin un estudio de precios comerciales de la
zona, asi como al estudio de mercado aplicado en el presente proyecto. Dichos montos tienen
un aumento por afio del 4 % correspondiente a la inflacion.

En la tabla 12, se presentan los ingresos esperados para el primer afio y en la segunda

tabla los ingresos proyectados para los diez contemplados en la evaluacion del proyecto.
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Tabla 12.

Ingresos esperados ario 1

Mes Alquiler Mantenimiento Cobro Patente Total
Enero 4,270,000.00 €540,000.00 30,000.00 4,840,000.00
Febrero 4,270,000.00 €540,000.00 4,810,000.00
Marzo 4,270,000.00 €540,000.00 4,810,000.00
Abril 4,270,000.00 €540,000.00 30,000.00 4,840,000.00
Mayo 4,270,000.00 €540,000.00 4,810,000.00
Junio 4,270,000.00 €540,000.00 4,810,000.00
Julio Z4,270,000.00 Z540,000.00 Z30,000.00 Z4,840,000.00
Agosto 4,270,000.00 €540,000.00 4,810,000.00
Septiembre 4,270,000.00 €540,000.00 4,810,000.00
Octubre 4,270,000.00 €540,000.00 30,000.00 4,840,000.00
Noviembre 4,270,000.00 €540,000.00 4,810,000.00
Diciembre €4,270,000.00 €540,000.00 Z4,810,000.00

Total ¢51,240,000.00 €6,480,000.00 ¢120,000.00 ¢57,840,000.00
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En la tabla 12 se observa un ingreso de €51,240,000.00 al ano relacionado con los
alquileres de locales y andenes, €6,480,000.00 provenientes del cobro por mantenimiento de
los establecimientos y ¢£120,000.00 anual del cobro de las patentes. Todo esto revela un

ingreso para el primer afio de ¢’57,840,000.00

Ademas, como se observa en la tabla 12 a partir del primer afio los ingresos
comienzan a aumentar, se puede observar que del primer periodo al segundo se da un alza de

2,313,600.00 y posteriormente contintia mejorando.



Tabla 13.

Ingresos del ario 1 al 10
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Periodos Ingreso anual Mantenimiento Cobro patente Total, ingresos
Aiio 1 51,240,000.00 €6,480,000.00 120,000.00 ¢57,840,000.00
Aiio 2 53,289,600.00 €6,739,200.00 Z124,800.00 €60,153,600.00
Ao 3 55,421,184.00 €7,008,768.00 129,792.00 €62,559,744.00
Aiio 4 57,638,031.36 ¢7,289,118.72 Z134,983.68 €65,062,133.76
Afio 5 59,943,552.61 €7,580,683.47 Z140,383.03 €67,664,619.11
Aiio 6 762,341,294.72 ¢7,883,910.81 145,998.35 ¢70,371,203.87
Ao 7 764,834,946.51 8,199,267.24 Z151,838.28 ¢73,186,052.03
Aiio 8 767,428,344.37 8,527,237.93 Z157,911.81 €76,113,494.11
Ao 9 €70,125,478.14 8,868,327.45 7164,228.29 €79,158,033.88
Ao 10 ¢72,930,497.27 €9,223,060.54 Z170,797.42 82,324,355.23
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4.6.4 Proyeccion de egresos

Para analizar los costos necesarios para la implementacion de un mercado municipal
en el cantoén de Osa propiamente en Ciudad Cortés, se dividen en costos variables y costos
fijos, asi como un desglose del primer afio y una proyeccion de los diez periodos planteados
en el proyecto.

4.6.4.1 Costos variables. Se observa que los costos variables del primer afio
ascienden a ’14,778,240.00 colones. Estos costos variables corresponden a lo utilizado por el
mercado en suministro de limpieza y mantenimiento.

Tabla 14.

Costos variables

Periodo Suministros de limpieza Suministros de mantenimiento
Enero €1,055,900.00 Z175,620.00
Febrero 1,055,900.00 ¢175,620.00
Marzo 1,055,900.00 €175,620.00
Abril 1,055,900.00 Z175,620.00
Mayo 1,055,900.00 Z175,620.00
Junio €1,055,900.00 Z175,620.00
Julio €1,055,900.00 ¢175,620.00
Agosto 1,055,900.00 Z175,620.00
Septiembre ¢1,055,900.00 ¢175,620.00
Octubre 1,055,900.00 Z175,620.00
Noviembre €1,055,900.00 Z175,620.00
Diciembre 1,055,900.00 €175,620.00




Tabla 15.

Costos variables del arnio 1 al 10

106

Aumento 3 %

Suministros de limpieza

Suministros de mantenimiento

Total

Afio 1 12,670,800.00 2,107,440.00 €14,778,240.00
Afio 2 13,050,924.00 ¢2,170,663.20 €15,221,587.20
Afio 3 €13,442,451.72 €2,235,783.10 C15,678,234.82
Afio 4 13,845,725.27 2,302,856.59 716,148,581.86
Afio 5 Z14,261,097.03 €2,371,942.29 €16,633,039.32
Afio 6 Z14,688,929.94 €2,443,100.56 ¢17,132,030.50
Aifio 7 15,129,597.84 €2,516,393.57 €17,645,991.41
Afio 8 15,583,485.77 ¢2,591,885.38 C18,175,371.15
Afio 9 16,050,990.35 72,669,641.94 C18,720,632.29
Afio 10 16,532,520.06 €2,749,731.20 €19,282,251.26

Con el transcurso de los afios se observa un aumento de los egresos proyectado en 3%

anual; sin embargo, este aumento no es elevado por lo que no afecta las finanzas del mercado
al crear un aumento brusco.

4.6.4.2 Costos fijos. Existes costos fijos los cuales son gastos que la empresa debe
pagar independientemente de su nivel de ocupacion; por ejemplo, los servicios publicos, los
impuestos, entre otros. Estos pagos pueden ser mensuales, bimestrales, trimestrales o anuales,
pero se deben cancelar obligatoriamente en ese periodo.

En el contexto de un proyecto especifico, es importante considerar los costos fijos
desde un enfoque de planificacion a largo plazo. Por esta razdn, se plantean los costos
correspondientes al primer afo de operacion. Ademas, se realiza una proyeccion exhaustiva
de estos costos para abarcar una linea temporal de diez afos completos. Mediante esta
proyeccion, se anticipan las necesidades financieras y se asegura que se dispone de los

recursos necesarios para cumplir con sus obligaciones fijas en el futuro.



Tabla 16.

Costos fijos mensuales
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Costos fijos Mensual

Servicio eléctrico ¢250,000.00

Servicio de agua 150,000.00

Servicio de internet ¢50,000.00

Pdliza de seguro 100,000.00

Gastos salarios brutos €1,251,540.00

Cargas sociales 26,67 % 333,785.72

Total ¢2,135,325.72

Los costos fijos mensuales del proyecto ascienden a €2,135,325.72 y representando

una carga financiera constante. Esto quiere decir que a lo largo de los meses este monto no

varia. Estos costos se dividen en dos categorias principales: gastos de servicios y gastos de

personal.

Los gastos de servicios, que incluyen electricidad, agua, internet y seguro, totalizan

€550,000.00 (25.7 % del total). El servicio eléctrico, con 250,000.00 (11.7%), es el mas

significativo. Resulta importante monitorear estos gastos y buscar alternativas para

optimizarlos, especificamente, en consumo de electricidad.

Los gastos de personal son predominantes, con salarios brutos de €1,251,540.00

(58.7%) y cargas sociales de ¢333,785.72 (15.6%). Estos costos representan una parte

considerable del presupuesto requerido.



Tabla 17.

Costos fijos ario 1 al 5
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Costos fijos

Ano 1

Ano 2

Afio 3

Ano 4

Afo 5

Aumento anual
Electricidad

Agua

Internet

Poliza de seguro
Gastos salarios brutos

Cargas Sociales

3%
3,000,000.00
1,800,000.00
600,000.00
1,200,000.00
15,018,480.00
333,785.72

3%
3,090,000.00
1,854,000.00
Z618,000.00
1,236,000.00
'15,469,034.40
Z343,799.29

3%
3,182,700.00
1,909,620.00
7636,540.00
¢1,273,080.00
15,933,105.43
7354,113.27

3%
3,278,181.00
1,966,908.60
655,636.20
¢1,311,272.40
Z16,411,098.59
7364,736.67

3%
¢3,376,526.43
€2,025,915.86
€675,305.29
¢1,350,610.57
€16,903,431.55
¢375,678.77

Total

€21,952,265.72

¢22,610,833.69

¢23,289,158.70

¢23,987,833.46

¢24,707,468.47

Los costos fijos proyectados de la empresa aumentan un 3 % anual. Pasan de €21,952,265.72 en el afio 1 a !24,707,468.47 en el afio 5.

Los gastos en salarios brutos son los mas significativos, asi como los costos de servicios publicos, principalmente la electricidad, requieren

cuidado para minimizar la afectacion de las finanzas.



Tabla 18.

Costos fijos ario 6 al 10
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Costos Fijos Aiio 6 Aiio 7 Aiio 8 Aio 9 Aiio 10
Aumento anual 3% 3% 3% 3% 3%
Electricidad 73,477,822.22 €3,582,156.89 3,689,621.60 3,800,310.24 3,914,319.55
Agua 2,086,693.33 €2,149,294.13 €2,213,772.96 ¢2,280,186.15 2,348,591.73
Internet 695,564.44 €716,431.38 €737,924.32 €760,062.05 Z782,863.91

Péliza de seguro

Gastos salarios brutos

Cargas sociales

Z1,391,128.89
’17,410,534.50
386,949.13

71,432,862.76
€17,932,850.53
398,557.60

Z1,475,848.64
18,470,836.05
Z410,514.33

¢1,520,124.10
19,024,961.13
7422,829.76

1,565,727.82
19,595,709.97
Z435,514.65

Total

25,448,692.52

¢26,212,153.29

€26,998,517.89

¢27,808,473.43

28,642,727.63

Los costos fijos proyectados para los afios 6 a 10 aumentan un 3 % anual y alcanzan 28,642,727.63 en el afio 10. Se observan

incrementos tanto en salarios como en servicios publicos, lo que enfatiza la necesidad de implementar medidas de eficiencia al buscar el uso

optimo de los recursos.
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4.6.5 Flujo de efectivo

Mediate el flujo de caja del proyecto, se muestran los ingresos, los egresos y la
inversion inicial producidos para la implementacion del estudio de prefactibilidad del
Mercado Municipal en Osa.

Se plantean tres escenarios para obtener el financiamiento requerido: 1.
Financiamiento propio, 2. Donacion y 3. Financiacion externa (préstamo). Con base en el
analisis del flujo de caja, del TIR y el VAN obtenidos en cada uno, se determina que el medio
mas viable es mediante donacion. De igual manera, se muestran los tres escenarios donde se
puede verificar lo mencionado.

Posteriormente, se determinan dos escenarios: uno pesimista y otro optimista-posibles
al flujo de caja mediante donacion. Se busca que mediante estos se pueda referenciar como
base para la toma de decisiones adecuada al optar por el fluyjo mas favorable para el estudio
de prefactibilidad.

4.6.5.1 Flujo del Proyecto 1. Se plantea una inversion inicial de ¢1,244,281,520.00.
Dicha informacién obtenida mediante el estudio técnico que contempla tanto la construccion
del edificio como el precio del terreno previamente adquirido por la municipalidad, asi como
la adquisicion de los insumos y mobiliarios para la puesta en marcha del negocio.

En relacion con los egresos, se observa una salida de dinero por ¢2,935,500.00 el
primer mes. De estos, €1,251,540.00 pertenecen al pago de salarios y lo demas corresponde a
egresos generales de operacion. Asi, se demuestra que la partida més representativa de los

egresos es el pago de salarios.



Tabla 19.

Flujo del proyectado 1
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Mes

Mes 0

Total

Ingresos
Ingresos
Mantenimiento
Cobro Patente

4,270,000.00  ¢4,270,000.00  €4,270,000.00

51,240,000.00
6,480,000.00
£120,000.00

Total ingresos

(4,810,000.00 ¢4,840,000.00 ¢4,810,000.00

57,840,000.00

Financiamiento
Aporte de Socios
Prestamo

€1244281,520.00
€0.00

1,244,281,520.00

Total de financiamiento

€1,244,281,520.00

€1,244,281,520.00

Egresos Operativos
Salarios

Egresos Generales de operacion

Servicio Electrico

Servicio de Agua

Servicio de internet

Poliza de seguro

Suministros de Limpieza
Suministros de Mantenimiento

€1251,540.00  €1,251,540.00

€1,055900.00  €1,055,900.00

€15,018480.00

€3,000,000.00
€1,800,000.00
€600,000.00
€1,200,000.00
€12,670,800.00
€936,720.00

Total de egresos

€2,935,500.00 ¢2,935,500.00 ¢2,935,500.00

¢35,226,000.00

Inversion inicial

Terreno

Construccion

Mobiliario para locales
Materiales de mantenimiento
Materiales de limpieza

€240,000,000.00
€997,500,000.00
5,400,000.00
€175,620.00
€1,055.900.00

€240,000,000.00
€997,500,000.00
5,400,000.00
€175,620.00
€1,055.900.00

Total Inversion Inicial

1,244,131,520.00

1,244,131,520.00

Subtotal Flujo de Efectivo
Menos impuestos

Flujo neto de efectivo
Caja Inicial

€150,000.00

€150,000.00

¢1,874,500.00 ¢'1,904,500.00

(1,949,238.33 (¢/3,718,476.67 (/5,487,715.00

22,614,000.00
1,263,140.00
2135086000

10,825,430.00 ¢12,624,668.33 ¢/14,393,906.67 ¢16,163,145.00 ¢17,962,383.33 ¢19,731,621.67 (150,000.00

Total Flujo de efectivo

€150,000.00

(1,949,238.33 ¢3,718,476.67 (5,487,715.00 ¢7,286,953.33 9,056,191.67 ¢10,825,430.00 ¢12,624,668.33 ¢14,393,906.67 €16,163,145.00 ¢17,962,383.33 ¢19,731,621.67 ¢21,500,860.00 ¢21,500,860.00
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4.6.5.2 Flujo del Proyecto 2. Se plantea una inversion inicial de €6,631,520.00.
Dicha informacion se obtiene mediante el estudio técnico. Este monto contempla la
adquisicion de los insumos y los mobiliarios para la puesta en marcha del negocio.

Con respecto a la construccion y el terreno se contemplan como superavit de capital al
ser parte de la donacion. El terreno ha sido dado por la Municipalidad de Osa, mientras que el
costo de la construccion serd incluido en la donacion.

En relacion con los egresos se observa una salida de dinero ¢3,033,060.00. El primer
mes de estos €1,251,540.00 pertenece al pago de salarios y lo demas pertenece a egresos
generales de operacion. Asi, se demuestra que la partida mas representativa de los egresos es

el pago de salarios.



113

Tabla 20.
Flujo proyectado 2
v Mes Mes 0 Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre Total
Ingresos
Ingresos €4270000.00  €4270000.00  €4270,000.00 €4270,000.00 €4270000.00  €4270,000.00 427000000  €4270,000.00  €4270000.00  €4270000.00  €4270000.00  €4270,000.00  €51,240,000.00
Mantenimiento (54000000 €540,000.00  €540000.00  €540000.00  €54000000  €540000.00  €540000.00  €540000.00  €540000.00  €540000.00  €540000.00 54000000  €6:480,000.00
Cobro Patente €30000.00 €000 £0.00 ¢30000.00  €0.00 €0.00 £30,000.00 €0.00 £0.00 £30,000.00 £0.00 £0.00 £120,000.00
Total ingresos 4,840,000.00 ¢4,810,000.00 €4,810,000.00 ¢4,840,000.00 ¢4,810,000.00 ¢4,810,000.00 €4,840,000.00 €4,810,000.00 €4,810,000.00 €4,840,000.00 ¢4,810,000.00 €4,810,000.00  ¢57,840,000.00
Financiamiento
Aporte de Socios £6,781,520.00 £6,781,520.00
Prestamo £0.00
Total de financiamiento 6,781,520.00 £6,781,520.00
Egresos Operativos
Salarios C1251.540.00  €1251540.00 @1251540.00 €1251,540.00 @1251540.00  €1251540.00  €1251540.00  @1251540.00  €1251540.00  €1251540.00  €1251,540.00  €1251,540.00  €15018480.00
Egresos Generales de operacion
Servicio Electrico 25000000 €250,000.00  €250000.00  €250000.00  €25000000  €250000.00  €250000.00  €250000.00  €250,000.00  €250000.00  €250000.00  €250000.00  €3,000,000.00
Servicio de Agua ¢150000.00  €150000.00 ~ €150000.00 ~ €150000.00  €150000.00  €150000.00  €150000.00  €150000.00  €150,000.00  €15000000  €150000.00  €150,000.00  €1800,000.00
Servicio de internet €50000.00  €50000.00  €50000.00  €50000.00  €50,000.00 €50,000.00 £50,000.00 €50,000.00 €50,000.00 £50,000.00 €50,000.00 £50,000.00 £600,000.00
Poliza de seguro €100,000.00  €100,000.00  €100000.00  €100000.00  €100,000.00  €100000.00  €100000.00  €100000.00  €100000.00  €100000.00  €100,000.00  €100000.00  €1,00,000.00
Suministros de Limpieza €1055900.00  €1,055900.00 €1,055900.00 €1,055900.00 €1055900.00  €1,055900.00  €1,055900.00  €1,055900.00  €1,055900.00  €1055900.00  €1,055900.00  €1,055900.00  €12,670,800.00
Suministros de Mantenimiento C17562000  €175620.00 Q17562000  €175620.00  €17562000 17562000 17562000 Q17562000  €175620.00  €17562000  €17562000 17562000  €2,107440.00
Total de egresos 3,033,060.00 ¢3,033,060.00 ¢3,033,060.00 ¢3,033,060.00 ¢3,033,060.00 ¢3,033,060.00 ¢3,033,060.00 ¢3,033,060.00 3,033,060.00 ¢3,033,060.00 ¢3,033,060.00 ¢3,033,060.00 ¢36,396,720.00
Inversion inicial
Terreno €0.00 £0.00
Construccion €0.00 €0.00
Mobiliario para locales 5,400,000.00 5,400,000.00
Materiales de mantenimiento €175,620.00 €175,620.00
Materiales de limpieza 1,055,900.00 (1,055,900.00
Total Inversion Inicial 6,631,520.00 06,631,520.00
Subtotal Flujo de Efectivo €150,000.00 C1806940.00  €1,776940.00  €1,776940.00 €1806940.00 €1776940.00  €1776940.00  €1806940.00  €1776940.00  €1,776940.00  €1806940.00  €1776940.00  €1,776940.00  (€21.443280.00
Menos impuestos 095,505.67  €95505.67  @95505.67  @95505.67  €95505.67 095,505.67 095,505.67 095,505.67 095,505.67 095,505.67 095,505.67 095,505.67 (1,146,068.00
Flujo neto de efectivo CLTIA433  C168143433 Q168143433  QITI143433  CLE8IA433  CLE8143433  QLT1143433 Q168143433 (168143433  CL7IIA43433  C1e8143433  C168143433  €20297212.00
Caja Inicial €150,000.00 15000000  ¢186143433  €3542868.67 (€5204303.00 (€6935737.33  €8HIT17L6T  €10298606.00 (€12010,040.33  €13,69147467 (€15372909.00 €17,084343.33  €18765,777.67  €150000.00
Total Flujo de efectivo €150,000.00  ¢1,861,434.33 ¢3,542,868.67 €5,224,303.00 €6,935,737.33 (€8,617,171.67 (€10,298,606.00 ¢12,010,040.33 13,691,474.67 €15,372,909.00 ¢17,084,343.33 (€18,765,777.67 €20,447,212.00 20,447,212.00
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4.6.5.3 Flujo del Proyecto 3. Se plantea una inversion inicial de €1,244,131,520.00.
Dicha informacion se obtiene mediante el estudio técnico, que contempla la adquisicion de
los insumos y los mobiliarios para la puesta en marcha del negocio, valor del terreno
adquirido anteriormente y el presupuesto de la construccioén del mercado.

En relacion con los egresos se observa una salida de dinero por ¢2,998,399.31. El
primer mes de estos ¢1,251,540.00 pertenece al pago de salarios y lo demas corresponde a
egresos generales de operacion. Asi, se demuestra que la partida mas representativa de los

egresos es el pago de salarios.
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Tabla 21.
Flujo proyectado 3
Mes Mes 0 Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre Total
Ingresos
Ingresos 4270,000.00  €4270,000.00  4,270,000.00 4,270,000.00 4270000.00  €4270,000.00  €4270000.00  €4270,000.00  €4270000.00  €4270,000.00  €4270,000.00  €4270,000.00  €51,240,000.00
Mantenimiento 540,000.00 540,000.00 540,000.00 540,000.00 £540,000.00 540,000.00 540,000.00 540,000.00 £540,000.00 540,000.00 540,000.00 540,000.00 6,480,000.00
Cobro Patente 30,000.00 €0.00 €0.00 30,000.00 €0.00 €0.00 30,000.00 €0.00 €0.00 30,000.00 £0.00 €0.00 120,000.00
Total ingresos (4,840,000.00  ¢4,810,000.00  ¢4,810,000.00  ¢4,840,000.00  ¢4,810,000.00 ¢4,810,000.00 ¢4,840,000.00 ¢4,810,000.00 ¢4,810,000.00 ¢€4,840,000.00 ¢4,810,000.00 ¢4,810,000.00 ¢57,840,000.00
Financiamiento
Aporte de Socios 1,237,500,000.00 1,237,500,000.00
Prestamo 6,781,520.00
Total de financiamiento 1,244,281,520.00 ¢1,237,500,000.00
Egresos Operativos
Salarios 1251,540.00  ¢1251,540.00  (1251,540.00 (1,251,540.00 (€1251,540.00  €1251,540.00  ¢1251,540.00  (€1251,540.00  €1251,540.00  €1251540.00  ¢1251,540.00  €1251,540.00  €15,018480.00
Egresos Generales de operacion
Servicio Electrico €250,000.00 €250,000.00 €250,000.00 €250,000.00 €250,000.00 €250,000.00 250,000.00 250,000.00 €250,000.00 €250,000.00 €250,000.00 250,000.00 3,000,000.00
Servicio de Agua €150,000.00 €150,000.00 150,000.00 €150,000.00 €150,000.00 €150,000.00 €150,000.00 €150,000.00 €150,000.00 €150,000.00 €150,000.00 €150,000.00 1,800,000.00
Servicio de internet 50,000.00 50,000.00 50,000.00 €50,000.00 50,000.00 50,000.00 €50,000.00 50,000.00 50,000.00 €50,000.00 €50,000.00 50,000.00 £600,000.00
Poliza de seguro €100,000.00 €100,000.00 €100,000.00 €100,000.00 100,000.00 €100,000.00 £100,000.00 100,000.00 €100,000.00 €100,000.00 £100,000.00 100,000.00 1,200,000.00
Suministros de Limpieza €1,055900.00  €1,055900.00  €1,055,900.00 €1,055,900.00 €1,055900.00  ¢1,055900.00  €1055900.00  €1,055900.00  €1,055900.00  €1,055900.00  €1,055900.00  €1,055900.00  €12,670,800.00
Suministros de Mantenimiento 78,060.00 78,060.00 78,060.00 78,060.00 78,060.00 78,060.00 78,060.00 78,060.00 78,060.00 78,060.00 78,060.00 78,060.00 936,720.00
Amortizacion 9,612.58 9,688.11 9,764.24 9,840.96 9918.29 9,996.22 €10,074.77 10,153.93 €10233.72 €10314.13 10,395.17 10476.86 120,468.96
Gastos Financieros 53,286.74 ¢53211.20 53,135.08 (53,058.35 52,981.03 52,903.09 52,824.55 52,745.38 £52,665.60 (52,585.18 52,504.14 5242246 (63432279
Total de egresos ¢2,998,399.31  ¢2,998,399.31  ¢2,998,399.31  ¢2,998,399.31  ¢/2,998,399.31 ¢/2,998,399.31 ¢2,998,399.31 ¢2,998,399.31 ¢2,998,399.31 2,998,399.31 ¢2,998,399.31 ¢2,998,399.31  ¢35,980,791.76
Inversion inicial
Terreno 240,000,000.00 240,000,000.00
Construccion €997,500,000.00 €997,500,000.00
Mobiliario para locales 5,400,000.00 (5,400,000.00
Materiales de mantenimiento €175,620.00 €175,620.00
Materiales de limpieza 1,055,900.00 1,055,900.00
Total Inversion Inicial ¢1,244,131,520.00 ¢1,244,131,520.00
Subtotal Flujo de Efectivo €150,000.00 C1841,600.69  ¢1811,600.69  €1,811,600.69 (1,841,600.69 C1311,600.69  €1811,600.69  €1841,600.690  ¢1811,600.69  €1811,600.69  €1841,600.69  €1811,600.69  €1811,600.69  €213859,208.24
Menos impuestos £99,975.64 99,975.64 £99,975.64 99,975.64 £99,975.64 99,975.64 99,975.64 £99,975.64 £99,975.64 99,975.64 99,975.64 £99,975.64 €1,199,707.72
Flujo neto de efectivo C1741,625.04  €1,711,625.04  €1,711,625.04 (1,741,625.04 CL711,625.04  €1711,625.04  €1741,625.04  €1,711,625.04  €1,711,625.04  €1,741,625.04  €1,711,625.04  €1,711,625.04  €20,659,500.52
Caja Inicial 150,000.00 €150,000.00 1891,625.04  (3,603,250.09 €5314875.13 €7056,500.17  ¢8,768,125.22  €10479,750.26  €12,221375.31  €13933,000.35  €15644,625.39  €17386,250.44  (19,097,875.48  €150,000.00
Total Flujo de efectivo €150,000.00  ¢1,891,625.04  ¢3,603,250.09  ¢5,314,875.13  €7,056,500.17  ¢/8,768,125.22 ¢10,479,750.26 ¢12,221,375.31 ¢13,933,000.35 ¢15,644,625.39 ¢17,386,250.44 ¢19,097,875.48 ¢20,809,500.52 ¢€20,809,500.52
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Como se puede observar en los tres flujos de caja de los escenarios planteados, se
determina que dos de ellos son financieramente accesibles, tanto el de donaciéon como por
financiamiento externo develan nimeros positivos.

Sin embargo, se considera que la opcion adecuada para este proyecto es mediante el
mecanismo de donacién, debido a que el coste del edificio y del terreno en si son montos muy
elevados que el proyecto por si solo no los podria absorber. Dicha informacion se puede
corroborar en el escenario con financiamiento propio donde los nimeros negativos dejan
claro que es imposible cubrir esa suma de dinero y lograr la viabilidad.

La opcidn planteada con financiamiento bancario no es considera como primera
opcion, debido a que los montos requeridos son elevados lo que haria que el pago mensual
por la deuda sea alto y el periodo de tiempo extenso.

A la hora de finalizar el anélisis, tanto el escenario por donacion como por
financiamiento bancario son viables. No obstante, se selecciona el método de donaciéon como
principal escenario y mediante el cual se debe proceder a la hora de implementar el proyecto,
debido a que en este contexto los resultados a la hora de cuantificar todos los nimeros en el

flujo de caja son los mas asertivos para el negocio.
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4.6.6 Valor actual neto

El valor actual neto, conocido por sus siglas como VAN, es uno de los analisis
importantes para determinar si un proyecto es viable financieramente. Segiin Moreno
Monsalve (2016), el VAN se conoce como “la diferencia entre el valor presente de los
ingresos, menos el valor presente de los egresos, en un periodo determinado de tiempo™ (p.
171). En el caso del mercado municipal, la opcion de financiamiento mediante una donacion
ha resultado en un VAN de ¢8,168,706.63, lo que indica que el proyecto no solo cubre sus

costos, sino también genera un excedente econdmico.

4.6.7 Tasa interna de retorno

El TIR es otro indicador financiero importante. Con €l se obtiene el porcentaje de
pérdidas o ganancias que se tiene con el proyecto. Moreno Monsalve (2016) define el TIR
como

La tasa que se paga sobre el saldo del préstamo o el promedio de los rendimientos

futuros esperados de una inversion. También se define como la tasa que iguala el

valor presente neto a cero y permite determinar la aceptacion o rechazo de un

proyecto. (p. 175).

La TIR del escenario por donacion es un indicador positivo de la rentabilidad del
proyecto. Su valor de 26.48 % indica que, si se gestiona adecuadamente, el proyecto es una

inversion atractiva.

4.6.8 Relacion costo-beneficio

Este elemento es un andlisis financiero importante con el cual se puede evaluar la
viabilidad econémica. MacNeil (2024) explica:
Durante el anélisis, asignas valores monetarios a los costos y beneficios de la

decision. Después, restas los costos de los beneficios para determinar las ganancias
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netas. Te ayuda a estimar el beneficio econdmico total (o la falta de este) de la

eleccion, para que puedas decidir si es una buena idea como para avanzar. (parr. 2).

El indice de rentabilidad (ID) de 2.41 en el escenario donacion indica que, por cada
coldn invertido en el proyecto, se espera generar ¢!2.41 en valor presente neto. Ello significa
que el proyecto, aparte de recuperar la inversion inicial, también produce un retorno adicional
de €1.41 por cada colén invertido. Cuando se tiene un ID superior a 1 refleja que el proyecto
es rentable, tal como se muestra en este caso. El valor de 2.41 sugiere que es altamente
atractivo para los inversionistas.

Tabla 22.

VAN, TIR e ID del proyecto en los tres escenarios

Escenarios VAN TIR ID
Propio 1 -1,036,493,579 -7.63% -0.18
Donacion 2 8,168,706.63 26.48% 2.41
Préstamo 3 724,030,298.14 67.10% 2.44

Como se observa en la figura 22, el escenario 1 expone numeros negativos para el
proyecto y, por lo tanto, se descarta.

Al analizar los escenarios 2 y 3, debido a que el proyecto es un mercado municipal y
tomando en cuenta la importancia del impacto social, la sostenibilidad financiera y el flujo de
caja, se opta por el escenario 2; es decir, la donacion, al ser el que indica los datos mas
realistas. Esto permite establecer el mercado sin la carga de la deuda al facilitar su operacion

y fomentar la participacion comunitaria.

4.6.9 Balance general aiio base

En este apartado se muestra el balance general del proyecto. En ¢l se observa todas las
cantidades de dinero que se perciben en el afio base. Aqui, se toman tanto egresos como

ingresos, pasivos y patrimonio. Segun Gitman y Zutter (2012), se define como
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Un estado resumido de la situacion financiera de la empresa en un momento

especifico. El estado sopesa los activos de la empresa (lo que posee) contra su

financiamiento, que puede ser deuda (lo que debe) o patrimonio (lo que aportan los

duenos). (p. 56).

El balance de apertura anterior muestra una solida estructura financiera inicial para el
proyecto del mercado municipal.

Tabla 23.

Balance general ario base

Balance General de Apertura

Activos Afio 1
Caja Z150,000.00
Inversiones
Activos Fijos 7150,000.00
Terreno 7240,000,000.00
Edificio 7997,500,000.00
Mobiliario y equipo ¢5,400,000.00
Insumos 71,231,520.00
Depre Acomulada

Total de Activos Fijos 71,244,131,520.00

Total de Activos 71,244,281,520.00

Pasivos

Pasivo Corrientes
Gastos de suministros de limpieza
Pasivos Fijos

Prestamos
Patrimonio
Capital Social €6,781,520.00
Superavt de capital por donacion ¢1,237,500,000.00
Utilidad Acomulada
Utilidad del periodo
Total Patrimonio 71,244,281,520.00
Pasivo mas Patrimonio 71,244,281,520.00

Se ha realizado una importante inversion en activos fijos, mayormente en recursos
significativos a la adquisicion del terreno, la construccion del edificio y la dotacion de

mobiliario y equipamiento.
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Ademas de la inversion mencionada, el proyecto cuenta con recursos liquidos en la
caja e inversiones, lo que significa la disponibilidad de fondos para cubrir los gastos
operativos iniciales. Que no haya pasivos sugiere que la empresa ha sido capitalizada sin
recurrir a endeudamiento externo para fortalecer su posicion financiera.

En el apartado de patrimonio sobresale un superdvit de capital por donacion, lo que
destaca el apoyo y la confianza que el proyecto ha generado en la comunidad o en entidades
patrocinadoras. Esto, sumado al capital social dado por los propietarios, configura una sélida
base patrimonial que reafirma la viabilidad y sostenibilidad a largo plazo del mercado
municipal.

4.6.10 Estado de resultado afio 1. Se muestran todas las partidas financieras del
mercado municipal de Osa. En ¢l se toma en cuenta un incremento del anual del 4 % y un
aumento del 3 % en los egresos debido a la inflacion. El estado de pérdidas y las ganancias o
el estado de resultados proporciona un resumen financiero de los resultados de operacion de
la empresa durante un periodo especifico.

Los més comunes son los estados de pérdidas y ganancias que cubren un periodo de

un afno que termina en una fecha especifica, generalmente el 31 de diciembre del afio

calendario. Sin embargo, muchas empresas grandes operan en un ciclo financiero de

12 meses, o afio fiscal, que termina en una fecha distinta del 31 de diciembre. (Gitman

y Zutter, 2012, p. 53).
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Estado de resultados al primer aiio de operacion

Estado de Resultado
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Ingresos
Ingresos
Mantenimiento
Cobro Patente

0%
51,240,000.00
6,480,000.00
120,000.00

Total ingresos

¢57,840,000.00

Egresos Operativos
Salarios

Egresos Generales de operacion

Servicio Electrico

Servicio de Agua

Servicio de internet

Poliza de seguro

Suministros de Limpieza
Suministros de Mantenimiento
Gastos de depreciacion

0%
15,018,480.00

3,000,000.00
1,800,000.00
€600,000.00
1,200,000.00
12,670,800.00
2,107,440.00
9,982,600.00

Total de egresos

46,379,320.00

UAI
Menos Impuestos
Utilidad Neta

11,460,680.00
1,146,068.00
Z10,314,612.00

Rentabilidad Neta

17.83%

Segun el estado de resultados, el proyecto es viable y presenta un buen desempefio

financiero. Los ingresos totales de ¢57,840,000.00 indican una solida actividad economica.

Ademas, los egresos operativos son €46,379,320.00, lo que refleja una estructura de costos

bien gestionada.

La utilidad neta es de ¢10,314,612.00 y la rentabilidad neta del 17.83 % representan

métricas financieras muy favorables. Ademas, los gastos de depreciacioén corresponden a

9,982,600.00, lo que demuestra inversiones para la sostenibilidad a largo plazo. Esto

determina que los indicadores sustentan la viabilidad y el buen desempefio general del

proyecto.
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Tabla 25.

Estado de resultado completo

Estado de Resultado
Ingresos 0% 4% 4% 4% 4% 4% % % % %
Ingresos 0514000000  €53289.600.00 @35420,184.00  €5763803136  €3094355261  COLMAI04TY  COAS3946S1  QETAIMIT  CT0I5ATRIA 07293049727 (0615,192928.98
Mantenimiento 0648000000  €673920000  €7008768.00  €7289,11872 (738068347 Q7839081 (819920724 (832723793 (886832745 (922306054 (7779957416
Cobro Patente 12000000 €12480000  €129,792.00 (134983.68 (140,383.03 (14599835 (151838.28 15791181 (164228.29 {170,797.42 (1440,732.85

Total ingresos (57,840,000.00 €60,153,600.00 €62,559,744.00 (€65,002,133.76  €67,664,619.11 €70,371,203.87 (€73,186,052.03 76,113 494.11 €79,158,033.88 (82,324,355.03  (694,433,235.99

Egresos Operativos 0% 3% 3% 3% 3% k) kY k) 3% 3%

Salarios C15018480.00  C1546903440  €1593310543 (1641109859 C1690343L55  €1741053450 (1793285053 (C18470836.05  C1902496113  €1939570997  C172,170,042.16
Egresos Generales de operacion

Servicio Electrico 30000000 €3090000.00  €3182700.00 327818100 €337652643  @3ATI8ND  C3SRAIS6EY 368902160  CISWI04 Q391431955 3439163793
Servicio de Agua 180000000 185400000  €190962000  C196690860  €202591586  €20866933 (14929413 €2237729%  C2280186.15  €23859173 2063498276
Servicio de internet 60000000 €618000.00  C63634000  (€65563620 Q67530529 Ce9556444  T6AL8  €TIIMR (76006205 (78286391 (6878327.59
Poliza de seguro 120000000 €1.23600000  €127308000  CL3M127240 Q135001057 CLI9L1889  C14286276  CLATS84864  CIS200400  CL56572782  (13756655.17

Suministros de Limpieza (1267080000 C1305092400 CI34445LT2  CI38ASTSLT (1426109708 C1468892994  (IS129597.84  QISS83485.77  €1605099035  €16532,52006  (C145256,521.98
Suministros de Mantenmiento ~~ €2,1074000  €217066320 (223578310 €230285%.59 (237194229 Q244310056  €2516393.57  C239188538  CL66904194  QA9TLA (2415943782

(astos de depreciacion 998260000 (988169800  QO7BLR2654 968297488 95513241 Q948828860 Q93043312 929755560 Q90364596 Q9069408  €95406849.03
Total de egresos (46,379,320.00 €47,370,319.60 (€48,395,106.79 (49.454,653.54 (€50,54996143  (€51,682,002.51 (52,852,020.22 €54,060,930.33 €55,309,921.92  €56,600,158.31  €512,654,454.64
UAI C11460680.00 C1278328040 C1416463721  C1560748022 Q711465768 C18689,14137 2033403181  €2205256378  C3848111%  €2572419692  C181,778,781.35
Menos Impuestos 114606800  CL27832804  C1A1646372  C1360748.00  CLTII46STT Q186891414 (203340308 €22052538 (238481120  €257241969  CI8I7878.14
Utitidad Neta C1031461200  C1150495236  CIM4817349  Cl404673220  CISA319191  €16820227.23 (1830062863  C1984730740 Q2146330076  €23151,777.3  C163,600.903.22

Rentabilidad Neta 17.83% 19.13% 20.38% 11.59% 11.76% 13.90% 15.01% 26.08% 11.11% 28.12% 13.56%
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4.6.11 Punto de equilibrio

El definir el punto de equilibrio es uno de los pasos mas importantes en cualquier
proyecto. Mediante este se calcula cuantos ingresos son necesarios percibir para cubrir los

costos totales tanto fijos como variables.

El punto de equilibrio es establecido a través de un calculo que sirve para definir el
momento en que los ingresos de una empresa cubren sus gastos fijos y variables, esto
es, cuando logras vender lo mismo que gastas, no ganas ni pierdes, has alcanzado el

punto de equilibrio. (Garcia, 2024, parr. 1).

El también conocido como apalancamiento cero es crucial al momento de determinar
la solvencia del proyecto y cudn rentable sera. Para el presente estudio de prefactibilidad se

calcula de la siguiente forma:

Tabla 26.

Punto de equilibrio

Costos Fijos Totales (36,396,720.00 36,396,720.00
Ingresos /aio | Costos de produc @57,840,000.00| {£57,840,000.00

Punto equilibrio 63%

El punto de equilibrio representa el nivel de ventas, donde los ingresos igualan a los
costos totales; es decir, el nivel de actividad en el que la empresa no obtiene ni ganancias ni
pérdidas. Para el proyecto en cuestion, el punto de equilibrio se ubica en 63 % de los ingresos
anuales.

Quiere decir que ¢l proyecto debe generar al menos ¢36,399,720.00 en ingresos
(63 % de €57,840,000.00) para cubrir todos sus costos fijos y variables, sin percibir
ganancias ni pérdidas. Todo ingreso por encima de este punto de equilibrio se convertira en

ganancias.
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Conocer y analizar el punto de equilibrio es indispensable para la gestion financiera y
operativa del proyecto. Brinda datos valiosos sobre la rentabilidad minima requerida, la

planificacion, la toma de decisiones y el andlisis de riesgos.

4.6.12 Anadalisis de sensibilidad

Al realizar un analisis de sensibilidad se calcula como se afecta la rentabilidad del
proyecto cuando se realicen cambios a las variables con las cuales se efectuaron las

proyecciones financieras.

Se presentan dos escenarios: el optimista, en el cual las condiciones son las mas
beneficiosas para el mercado municipal de Osa y el pesimista, donde se analiza el peor de los
casos. Ambos escenarios presentan cambios tanto en ingresos como en costos del proyecto

con el fin de analizar oportunamente las situaciones que se puedan observar.

4.6.12.1 Escenario optimista. En este escenario se presentan las mejores situaciones;
por lo tanto, se espera un mejor crecimiento. Se espera que los gastos de operacién aumenten
solamente un 3 %, lo que ayuda al aumento de la utilidad bruta y un aumento en los ingresos
del 4 %.

Tabla 27.

Escenario optimista

FLUJO DE CAJA OPTIMISTA ANO 1
Ingresos 35% @ 57,840,000.00
Menos:

Costos de produccion 30% ¢ -
Costos de operacion 100% ¢ 36,396,720.00 .
Flujo Neto de Efectivo A/IMP ¢ 21,443,280.00
Menos impuesto de renta 10% ¢ 2,144,328.00
Flujo Neto de Efectivo ¢  19,298,952.00

Este escenario optimista muestra que, con un aumento sustancial en los ingresos y un

control adecuado de los costos de operacion, el proyecto podria generar un flujo de efectivo
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positivo y atractivo durante el primer afio de operacion. Estos resultados sugieren que, bajo

condiciones favorables del mercado, el proyecto podria ser viable y rentable.

Tabla 28.

Evaluacion del flujo de caja optimista

Evaluacion Flujo

INVERSION INICIAL -C 6,781,520.00
Flujo neto de efectivo 1 ¢ 17,369,056.80
Flyjo neto de efectivo 2 ¢ 18,358,632.50
Flujo neto de efectivo 3 ¢ 19,396,635.64
Flujo neto de efectivo 4 (0 20,485,268.63
Flujo neto de efectivo 5 ¢ 21,626,829.98
Flujo neto de efectivo 6 (0 22,823,718.29
Flujo neto de efectivo 7 ¢ 24.,078,436.59
Flujo neto de efectivo 8 ¢ 25,393,596.71
Valor actual neto ¢ 65,802,476.10
Tasa interna de rendimiento 262%

Indice de Deseabilidad Z10.70
Periodo de recuperacion en meses 4

4.6.12.2 Escenario pesimista. Este analisis del escenario pesimista permite evaluar
los riesgos inherentes al proyecto y considerar estrategias para minimizar o mejorar su

viabilidad, en caso de sucedan las condiciones adversas proyectadas.

Tabla 29.
Escenario pesimista
FLUJO DE CAJA PESIMISTA ANO 1

Ingresos 20% ¢ 11,568,000.00
Menos:
Costos de produccion 20% ¢ -
Costos de operacion 33% ¢ 12,010,917.60
Amortizaciones
Intereses .
Flujo Neto de Efectivo A/IMP -¢ 442,917.60
Menos impuesto de renta 10% -¢ 44,291.76

Flujo Neto de Efectivo -C 398,625.84
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El escenario pesimista representa una proyeccion conservadora de los resultados
financieros del proyecto. Asume condiciones desfavorables que afectan negativamente el
desempeio del mercado municipal. Los principales supuestos incluyen una disminucién del
20 % en los ingresos anuales y un aumento del 33 % en los costos de operacion sin considerar
amortizaciones ni intereses.

Los resultados del flujo de caja pesimista muestran ingresos proyectados un 20 %
menores a los del escenario base, mientras que los costos de operacion se estiman en un 33 %
mas altos. Esto se traduce en un flujo neto de efectivo antes de impuestos negativo. Al aplicar
un impuesto de renta del 10 %, el flujo neto de efectivo final resulta en pérdidas para el
proyecto en este escenario pesimista.

Tabla 30.

Evaluacion del flujo de caja pesimista

Evaluacion Flujo

INVERSION INICIAL -C 6,781,520.00
Flujo neto de efectivo 1 -C 398,625.84
Flujo neto de efectivo 2 -¢ 306,472.62
Flujo neto de efectivo 3 -¢ 207,390.31
Flujo neto de efectivo 4 -¢ 101,004.48
Flujo neto de efectivo 5 ) 13,077.22
Flyjo neto de efectivo 6 C 135,265.85
Flujo neto de efectivo 7 ¢ 265,992.00
Flujo neto de efectivo 8 ¢ 405,706.65
Valor actual neto -¢ 7,279,322.97
Tasa interna de rendimiento -27%

Indice de Deseabilidad -20.07

Periodo de recuperacion en meses -3365

Se observa que los flujos de efectivo netos proyectados para los préximos ocho afios
presentan un panorama desalentador, con cifras negativas en gran parte de los afios, a
excepcion de los ultimos tres periodos. Al evaluar los principales indicadores financieros, los
resultados muestran la inviabilidad del proyecto en este escenario pesimista. El VAN es

negativo en 7,279,322.97, 1a TIR alcanza un valor del -27%, el ID es inferior a 1 en -€0.07,
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y el periodo de recuperacion es de -3365 meses, lo que significa que la inversion nunca se

recuperaria.
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Capitulo V. Conclusiones y Recomendaciones
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5.1 Conclusiones

e El estudio confirma la factibilidad del Mercado Municipal en Osa.
Comercialmente, el 76.3% de comerciantes estd dispuesto a alquilar locales, con
buena aceptacion entre consumidores. Técnicamente, cuenta con ubicacion
estratégica, infraestructura adecuada y plan de manejo de residuos.
Administrativamente, la Municipalidad tiene capacidad organizacional y
financiamiento asegurado mediante donaciones (préstamos como alternativa).
Legalmente cumple con todas las normativas de comercio, salud y construccion.
Ambientalmente, sus impactos son minimos gracias al tratamiento adecuado de
desechos. Financieramente es rentable (VAN ¢8.1M, TIR 26.48%, ID 2.41) con
proyeccion de ganancias crecientes desde el primer mes.

e El analisis de la demanda ofrece un panorama favorable para el Mercado
Municipal en Ciudad Cortés. Se determina que la mayoria de los encuestados se
encuentra en un rango de edad econdmicamente activo y el 76.3 % de los
comerciantes esta dispuesto a alquilar un local. Estos resultados reflejan que el
mercado puede satisfacer las necesidades de la comunidad e impulsar el desarrollo
econdmico local al rectificar la viabilidad del proyecto.

e EI 88.7 % de los consumidores compra en supermercados y el 50.2 % en
emprendimientos locales. Se demuestra una fuerte preferencia por los
supermercados y un interés en los emprendimientos, lo que sugiere que el
mercado municipal podria atraer a los consumidores y aumentar el apoyo a los
productores locales.

e Lapoblacion esta dispuesta a alquilar en doscientos mil colones mensuales y
prefiere la promocion en redes sociales al ser este el medio el de mayor exposicion

y considera llamativo un mercado municipal.
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La ubicacion seleccionada para el mercado es aceptada por la poblacién, asi como
por los productores y los comerciantes locales.

La inversion necesaria para las primeras etapas del proyecto es crucial para su
estabilidad y lograr una viabilidad a largo plazo.

La Municipalidad de Osa cuenta con una estructura organizacional y un plan
estratégico previamente definido, lo que resulta beneficio para el cumplimiento de
los objetivos planteados en el presente documento.

Se definieron los puestos requeridos para la operacion del proyecto al velar por
que se cumpla con las caracteristicas necesarias para su 6ptimo desempefio.

Las legislaciones requeridas para el proyecto fueron analizadas a fondo. Se define
cuales instituciones deben ser contactadas conforme avance el proyecto.

La implementacion del proyecto con base en el estudio ambiental manifiesta que
no se afecta al medio ambiente, porque los desechos producidos seran
debidamente tratados y procesados.

En el estudio financiero se espera que sea rentable desde el primer mes. Poco a
poco, con el avance del tiempo, las ganancias irdn incrementando.

La Municipalidad de Osa donaré el terreno requerido para el proyecto, el
financiamiento para la inversion inicial y la construccion del mercado se
obtendran mediante la donacion, que consiste en solicitar a una entidad estatal o
extrajera interesada en promover los proyectos sociales. En este caso, se favorece
a los pequefios productores, comerciantes y publico en general del canton la
donacion del dinero presupuestado para la implementacion del proyecto.

Como segunda opcién se considera el recurrir al financiamiento para asegurar que
se contara con el dinero que cubrira los costos del préstamo, los cuales, segtn los

ingresos esperados si seran cuantificables.
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Mediante la donacidn, el proyecto cuenta con los elementos financieros adecuados
para afrontar los costos de su operacion. Este método obtiene un VAN de
8,168,707, un TIR de 26.48% y un ID de 2.41. Estos numeros se consideran
como excelentes para el desempefio del mercado municipal.

El proyecto es concerniente al estudio de prefactibilidad para la implementacién
de un mercado municipal en el canton de Osa y es rentable, porque se determina
su viabilidad y queda claro que con su implementacioén producird beneficios a la

region.

5.2 Recomendaciones

Crear publicidad llamativa mediante las redes sociales para dar a conocer los
servicios brindados a la poblacion por el mercado municipal.

Adecuar las vias de acceso a las personas, lo que les permitan el ingreso adecuado
a los servicios el mercado.

Recurrir a instituciones como el Ministerio de Hacienda, Instituto de Fomento y
Asesoria Municipal (IFAM) o el Fondo Nacional de Desarrollo Municipal
(FONAM) para obtener los fondos necesarios destinados a la implementacion del
proyecto.

Las personas seleccionadas para los puestos de trabajo deben cumplir a cabalidad
con los requisitos planteados y se les debe brindar la correspondiente capacitacion
de forma periodica.

Verificar que se cumpla con todas las legislaciones pertinentes a la construccion y
la operacion de un mercado municipal para evitar posibles amonestaciones.
Corroborar que se cumplan con todos los procedimientos ambientales tanto en el

manejo de desechos solidos como de aguas residuales. Ademas, se debe realizar
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una evaluacion periddica de los diversos procesos y productos utilizados para
garantizar que cumplan con su objetivo eficientemente.
Llevar un control adecuado de los costos de la actividad con el fin de no generar

un desequilibrio y prever posibles situaciones.
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Anexo 1 Encuesta

ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD PARA LA IMPLEMENTACION DE UN
MERCADO MUNICIPAL EN OSA
Somos estudiantes de Licenciatura en Administracion con Enfasis en Gestion
Financiera de la Universidad Nacional de Costa Rica, Campus Coto, y la siguiente encuesta
consiste en el estudio de mercado para la construccion de un Mercado Municipal en el canton
de Osa. La finalidad es conocer la poblacion de estudio, los consumidores potenciales, sus
gustos y preferencias. Este instrumento sera utilizado meramente con fines educativos y la

informacion brindada es confidencial.

1. Al. Género

2. Edad

3. (Esusted un posible cliente o comerciante del Mercado Municipal de Osa?

4. ;Doénde adquiere habitualmente productos como frutas y verduras frescas, productos
organicos, carnes y pescados, lacteos y quesos, pan y productos de panaderia,
productos artesanales?

5. De las siguientes opciones, seleccione las que se adecuan a su habitualidad de
compra: supermercados, emprendedores, distribuidores externos al cantéon

6. (Con qué frecuencia compra en este establecimiento?

7. En esta encuesta se desea conocer su opinion acerca de los aspectos que considera
importantes a la hora de elegir un local donde comprar: cercania, precio, calidad,
frescura, higiene, aspecto del local, pequefio emprendedor, cadena mayorista.

8. En esta encuesta se desea saber su opinion sobre la importancia de la implementacion

de un mercado municipal.



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.
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(Qué ubicacion considera mas eficiente para ubicar el mercado municipal en el canton
de OSA? Puerto Cortés o Palmar Norte

(Considera que es oportuna la creacion de una terminal de buses en el canton de Osa?
En esta encuesta se desea conocer su opinion acerca del grado de importancia de un
lugar donde comprar tiquetes.

En esta encuesta se desea conocer su opinion acerca de los medios de publicidad a los
que estd mas expuesto.

En esta encuesta se desea conocer su opinion acerca de los productos que deben
existir en un mercado municipal.

Suponiendo que exista ya el Mercado Municipal de Osa, ;con cudnta frecuencia, al
mes, estd dispuesto a visitar los establecimientos comerciales del Mercado Municipal
de Osa?

Suponiendo que exista ya el Mercado Municipal de Osa, ;con qué frecuencia
utilizaria los servicios de transporte publico que salen de la terminal de buses del
Mercado Municipal de Osa?

Suponiendo que exista ya el Mercado Municipal de Osa, en esta encuesta se desea
conocer su disposicion para alquilar un local del mercado municipal.

Suponiendo que exista ya el Mercado Municipal de Osa, en esta encuesta se desea
conocer su opinion acerca de los precios dispuestos a pagar por el alquiler de un local
comercial.

(Conoce de alguno de estos lugares en alquiler cerca de Ciudad Cortés o Palmar
Norte? Supermercados locales, local comercial independiente, edificio comercial con
varios locales, centros o plazas comerciales.

En esta encuesta se desea conocer su opinion de los puntos mas importantes a la hora

de tomar la decision de alquilar un local comercial.
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20. ¢ Prefieres un contrato a corto plazo, a largo plazo o flexible segun las necesidades de
su empresa?

21. {En qué fecha prefiere pagar el alquiler?



