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Resumen:

Este articulo analiza la necesidad de un centreepnal en la Fortuna de San Carlos. De modo
gue se pueda determinar si es 0 no un proyectal@amn las necesidades comerciales de la
zona. Por lo tanto, el analisis se fundamenta &rlisticas de crecimiento del mercado turistico

internacional en la Fortuna al igual que el meraaanonal residente.

La utilidad de este documento se encuentra enilizaotén de los conceptos financieros como
por ejemplo, estudios viabilidad, competitividad{re otros con el afan de resolver el problema
en mano. Para mostrar la viabilidad de una inverd& capital en la zona de la Fortuna de San
Carlos, se hace referencia a conceptos tedricosarddisis de proyectos de inversion,

especificamente a la necesidad de construir umcceomercial que ayude

Palabras clave: costo de capital, valor presente neto, planeaegiratégica, inversion centros

comerciales
Abstract:

The present article analyzes and researches tliefae¢éhe creation of a shopping mall in the
San Carlos town of la Fortuna. This is done smatetersmine if a project would be a need for
the community in light of the changing commercigbansion of the area. Therefore, the analysis

will be based upon statistical analysis and grawaths for such an endeavor.

The use of this article lies in the application faiancial concepts of feasibility and
competitiveness studies relating to rural shoppiadls. Reference is made to financial project
analysis, moreover the commercial viability of @i@pping mall project as a solution to our
problem at hand. As well as other financial analytbieories, that demonstrates the need of a

shopping mall in the town of La Fortuna.

Keywords: Cost of Capital, Net present value, strategic plagrnnvesting in shopping malls



Introduccion

El presente articulo espera demostrar la necesidadn centro comercial de mas de
veinte locales para poder focalizar la inversiomerxial en la zona. El atractivo de la zona es la
parte turistica, pero en lo que se trata de inversneramente comercial, es donde existen
muchos faltantes en la ciudad de la Fortuna. BEircede Fortuna es hoy el centro de muchos
esfuerzos comerciales que tratan de cambiar ejeafgue tiene el lugar con el turista tanto
nacional como internacional. Sin embargo, no exiiaificacion alguna y los negocios carecen

de marcas importantes o si quiera calidad de ptodupie sus clientes tanto demandan.

No existe algun centro comercial que cumpla coeosicepto y las caracteristicas de
competencia directa en toda la region. Lo que geieee es una respuesta a las necesidades de la
region y con este dilema se propone un centro aoaterbicado en los ocho kildmetros de

mayor crecimiento econémico comercial, turistiaarlyanistico de la zona.

Los mercados secundarios son la oportunidad densijma y crecimiento para las
empresas. Se necesita de un proyecto que cuentenaorona de parqueos para automoviles y
hasta para buses turisticos. Al igual que anclaseodales, restaurantes, bares, y negocios que
ya tengan fuerte presencia comercial en los prahefpcentros del Gran Area Metropolitana,
GAM. EIl objetivo del centro comercial seria lleMas negocios comerciales de la ciudad al
campo y asi transformar a la Fortuna en un cemtnteccial regional para toda la zona norte del

pais.

Enunciado del Problema

La Region Huetar Norte limita al norte con Nicaragal sur con las provincias de
Guanacaste, Alajuela, Heredia, al este con la potevide Heredia y al oeste con la provincia de
Guanacaste. Se extiende desde la cima de laslemsgiVolcanica Central, Tilaran y Guanacaste

hasta la frontera con Nicaragua.

Segun el decreto de regionalizacion oficial de &€é%ta del 15 de octubre de 1974, la

Region Huetar Norte se define como el area que mamdp los cantones: San Carlos, Guatuso,



Los Chiles y los distritos de San Carlos de Algu&io Cuarto de Grecia, Pefas Blancas de San

Ramon, La Virgen y Puerto Viejo de San Carlos decHie.

El distrito de Horquetas del Canton de San Cadosorpora posteriormente, mediante
la resolucion de octubre de 1986 y el Canton Upatala del 20 de julio de 1988; este posee una
extension de 7.662,8 km2.

Segun estimaciones de poblacion del INEC, al lutle gdel 2004 la poblacion de la
Region Huetar Norte asciende a 269.859 habitanégsesentando asi un 7% de la poblacion
total del pais. El cantébn de San Carlos con 140lefifitantes segun el estudio del IFAM,
representa el 52.2% de los habitantes de lamegiposee una densidad poblacional de 38
personas por kilometro cuadrado. Guatuso, por ge,ms el que presenta la menor cantidad de
poblacion: 14.235 habitantes con una densidad dia@dn de diecisiete personas por kildmetro

cuadrado.

Formulacién del problema

El problema principal es la carencia de inversidrtiaezona, la cual causa que la Fortuna
no pueda ofrecerle a los visitantes los servicigs éstos demandan desde hace meses. (Chacoén,
Hotel manager, 2009) En estos momentos la ofertaemmal sufre de diversificacion y
descentralizacion y poca competencia directa. &xalo el dinamismo y el empuje para hacer
surgir un centro comercial y hacerlo entrar a ldavempresarial, pero uno de sus mayores

limitantes es la falta de recursos economicos @ladasarrollo del proyecto. (Mekler D. , 2007)

Los centros comerciales gozan de un “boom” singafentes en la historia de este sector
en Costa Rica. Varios desarrolladores han aprenglidestablecido estilos junto con los
despachos de arquitectura y, hoy, estan constroyemmyedosos conceptos en donde se
combinan residencias, oficinas y amplios “mallsih 8mbargo, todavia hay mas retos y uno
muy importante es el retail, en donde los desadoles externan su preocupacion por la falta de
marcas. (Mekler D. , 2007)



¢Por qué en la Fortuna de San Carlos?

El volumen y caracteristicas de la actividad mi@mpresarial turistica no son
homogéneos en términos socio-espaciales. Asi,saradlo del turismo en comunidades como
Monteverde, en Puntarenas, y La Fortuna, en SdosCae ha destacado por el predominio de
micro y pequefias empresas. En este ultimo casagd del turismo se produce a partir de

mediados de la década de los ochenta, al compabateh” turistico costarricense.

La Fortuna a simple vista se distingue como unlmsl€listritos mas présperos del cantén
san carlefio, dado que en un radio de alrededon #@ametro cuadrado, en el casco urbano, se

concentran todos los servicios a que tiene aceggollacion, asi como la oferta turistica.

La Fortuna cuenta con varios expendios de alimeritmmacia, librerias, heladerias,
zapaterias, tiendas, supermercados, agencias t@ncaomo por ejemplo, Banco Popular,
Banco Nacional, Banco de Costa Rica y BAC San Jségomo la agencia de la cooperativa
agricola COOCIQUE

El principal atractivo continta siendo el macizdcamico de forma conica y activo. Se
ofrecen cabalgatas a Monteverde, visitas a Cafod\Negafaris” al rio Pefas Blancas, paseos en

lancha al Lago Arenal, canopy y rapidos al rio Béslancas y al rio Toro.

El ingreso de turistas a La Fortuna aumenta endaraciente con éboom” turistico
costarricense, a mediados de la década de losr@doRa la explosion del volcan Arenal, la
economia fortunefia giraba en torno a la ganadddagricultura, particularmente de tubérculos
y raices. En aquel entonces se trataba de urtaligtGspero en razon de la riqueza de sus suelos,

derivada de la cercania del volcan.

Partiendo de la década de los noventa, no podeomogrender a esta localidad sin tomar
en cuenta el turismo. Un vistazo rapido al pueldnada la importancia de esta actividad como
eje articulador de la vida econémica y social deoimunidad. Alrededor del parque abundan los
restaurantes, cabinas, hoteles, operadorétodes”, ventas dé'souvenir”, asi como oficinas

bancarias y otros servicios a que tiene acceswoistd y los miembros de la comunidad.



Caracteristicafundamental para el andlisis de las dircas locales es la dinamica
socioecondémica del turismo micro empresarial, y& euturismo incide positivamente en ol
variables, entre ellas incluida la del sector initedo y el crecimiento comercii Basta un
breve recorrido por la zona para pow@preciar que el crecimientalesarrolloeconémico e
inversion se ha centralizado en La Fort

Se determina pdo anteriorque La Fortuna manifiesta un crecimiereal, no solo en la
parte de la bteleria, sino también en la comercLas edificacionesle este proyecto se podri

levantar en la finca con un area superior a lo® osih metros cuadradc

Hay que recordar questa zona se encuentra aproximadamente a tres poragia
terrestre de la ciudad capital. También puede ftegaor via aére en un servicio diario qu
prestan las aerolineas locales entre el AeropU@itdas Bolafios y aeropuerto del Tanque ¢
Fortuna de San Carlos, tardarafiroximadamente cuarenta minutBas. la figuraa continuacion
se muestrda ubicacion relativa de IFortuna y su area de influencia, dentro de la gdtx
nacional.

UBICACION DE UN FUTURO PROYECTO Y SU ZONA DE INFLUENCI

Fuente: Gallini Mapas de Costa Rica, 1997



Las siguientes son las variables definidas y dekaslas como parte del analisis de variables

macroecondmicas.

Costa Rica
Turismo y otras fuentes generadoras de divisas
1997-2006

-Datos millones de délares-

Afos Turismo Café Banano
1997 719.3 402.3 | 629
1998 883.5 409.5 667.5
1999 1036.1 | 288.7 | 623.5
2000 1229.2 | 272 546.5
2001 10955 | 161.8 516
2002 1078 165.1 478.4
2003 1199.4 | 195.4 | 554.3
2004 1357.4 | 193.6 553.1
2005 1569.9 | 232.7 481.8
2006 1629.3 | 227.8 | 629.5

(Turismo, 2009)

Analisis del crecimiento turistico de la zona

El desarrollo de la actividad turistica en CostaaRiha venido experimentando desde
hace varias décadas un crecimiento sostenido. Gamgecuencia de lo anterior, los ingresos
gue se han generado a través de esta fuente, haitig@ que el pais pueda paliar en un alto
grado, los efectos ocasionados por la reduccidnsiprecios de las exportaciones de productos
tradicionales. La evolucion del sector turistice @ que revela el comportamiento de

crecimiento mas estable de las fuentes de ingpmodivisas del pais.



Para reafirmar la importancia del sector turistiomo fuente generadora de divisas para

la economia nacional, a continuacion se presenteuadro que revela la composicion de los

ingresos por este concepto y la importancia relad este sector en la economia nacional.

Costa Rica

Ingreso por divisas de turismo y relacion Turismo

1998-2006

-Datos millones de délares-

[72)

Divisas

Total de| por Razon
Afos | exportaciones turismo | turismo/exportacione
1998 5525.6 883.5 16
1999 6662.4 1036.1 15.6
2000 5849.7 1229.2 21
2001 5021.4 1095.5 21.8
2002 5263.5 1078 20.5
2003 6102.2 11994 19.7
2004 6301.5 1357.4 215
2005 7026.4 1569.9 22.3
2006 8207.3 1629.3 19.9

Fuente: Seccion Balanza de Pagos del BCCR Subpréasinistracion de la Informacion, ICT

Este significativo aporte del sector turismo a fesnzas publicas no hubiera sido

posible, sino es porque paralelo a ese crecimi¢aiofraestructura turistica nacional publica y

principalmente privada, no hubiera crecido de meaarggnificativa en cantidad y calidad.
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Consecuentemente, resulta de suma importanciaaguedrsion en este sector crezca, para que

pueda adsorber el aumento de los turistas queisitev

Costa Rica
Ingreso y egreso de divisas por concepto de turismo
1997-2006

-Datos millones de délares-

Egreso
de
Ingreso  de divisas | Saldo | Razén $
Afos | Divisas ($) | ($) $) Ingresos/egresos
1997 719.3 347.7 371 2.1
1998 883.5 408.5 475 2.2
1999 1036.1 445.9 590.2 23
2000 1229.2 482.2 47 2.5
2001 1095.5 361.1 7344 3
2002 1078 343.5 7343 3.1
2003 11994 351.9 8475 3.4
2004 1357.4 404.1 953.3 34
2005 159.9 477.5 1092|43.3
2006 1629.3 470.4 1158|8.5

Fuente: Secciéon Balanza de Pagos del BCCR Subprécisinistracion de la Informacién, ICT

Consolidando la informacion contenida en los cuagrecedentes, de manera anticipada
podemos concluir que efectivamente hay un crecimide la demanda por servicios turisticos
en el pais y que gracias a ese comportamientinaszas publicas se han favorecido de manera

positiva y significativa, al igual que el comergimveniente de este rubro.

Partiendo de la anterior conclusion y consideragde las politicas gubernamentales
estan enfocadas a que esa tendencia se mantemgstjteto Costarricense de Turismo — como
organo rector de la industria turistica — ha deflado fuertes campafias de promocion del pais,



11

destacando los beneficios que ofrece al visitardte edestino turistico. Este impulso
gubernamental ha hecho posible que se lograrairecds de un millon de turistas durante el
afo, 2002, 2003, 2004, 2005 y 2006.

Al ser Costa Rica un pais con gran riqueza nagunaber logrado un posicionamiento en
el mercado mundial de turismo, este se ha coloeadm lugar de privilegio dentro del abanico
de opciones para proyectos de inversion de capitalzona norte por contar con una gran
variedad de riquezas naturales, es uno de losijpaies destinos turisticos en el pais, ubicandose
en el tercer lugar de visitaciéon de los turistas,duales son parte del segmento meta de dichas

cadenas comerciales e inversionistas.

Distribucién de los entrevistados que visitaron CR
Por motivo de vacaciones segun lugares dgnde

pernoctaron por lo menos una noche — Datos 2p07

Lugar donde Durmié PORCENTAJE
Valle Central 81
Pacifico Medio 29
Zona Norte (Fortuna) 28
Guanacaste Norte 15
Monteverde 15

Puntarenas Golfo de Nicoya | 10

Guanacaste Sur 9
Peninsula de Osa 7
Caribe Norte 8
Puerto Limon 4
Caribe Sur 5

Fuente: Seccion Balanza de Pagos del BCCR Subprdaksinistracion de la Informacion, ICT
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Como se puede observar en cuadro anterior la ZoodeNtiene un excelente
posicionamiento dentro de los gustos y preferendedos turistas que visitan Costa Rica,
situacion que el proyecto pretende aprovechar yimiaar brindando excelencia en los servicios

ofrecidos.

¢ Por qué un centro comercial?

Porel tipo de perfil del proyecto y su ubicacion, losales comerciales cuentan con un
gran atractivo tanto para cadenas comerciales quare inversionistas interesados en invertir

con sus negocios en una zona de crecimiento caahgralta plusvalia.

Un estudio descriptivo retrata los fendbmenos y tepresenta. La investigacion
descriptiva trabaja sobre las realidades de hechocaracteristica fundamental en presentar una
interpretacion correcta. Con el estudio de tahre¢enden identificar los gustos y preferencias y
los factores de influencia en la decision de congalaservicio de hospedaje y la tendencia de
consumo por parte de los turistas visitantes aa&CRBsta de los mercados de Estados Unidos,

Canada y Europa.

Se utiliza la investigacion descriptiva en el emiua realizar. Esto se debe a que se
estudiaran factores relevantes ligados directamemteel proyecto y presenta una estructura

compleja en su planeamiento metodolégico para tagreumplimiento de los objetivos.

El Centro Comercial, es percibido como una opciénirdrersiéon que beneficia a los

clientes en los siguientes aspectos:

a) Porque su ubicacion geografica que lo coloca epumio dentro del casco comercial
de La Fortuna; funcion de foco comercial que apanalor a la Fortuna.

b) Porque es el Unico proyecto en la zona que repeestrtoncepto de plaza, con un
perfil de mercado que brinde los servicios, conaéesi turisticos, empresariales en la
zona, marcando una diferencia con el mercado @ergetencia y en realidad no

existe ningun otro proyecto similar en la zona.
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c) Porque esa diferencia ante la competencia permitpasicionamiento y crecimiento
rapido en la zona de las empresas que tengan pi@sem nuestro proyecto, les
garantiza su inversion y rentabilidad.

d) Porque su ubicacion permite un acceso facil y mapid

e) Por que el proyecto cuenta con los suficientesygars| para automoviles, camiones y

autobuses.

El centro comercial debe incorporar una infraestmac atractiva comoda y segura,
locales donde la exhibicion es nuestra meta prirabren todos nuestros sectores con comodos
pasillos y decoracion atractiva del mismo estilstrieto control de la limpieza y seguridad.
Seguridad dentro de las instalaciones y en el pargtraen la atencién de los clientes y cumple

las expectativas del consumidor.

La gran variedad de productos y servicios en ummikigar satisfacen las necesidades
existentes en estos momentos en la zona debide agperan contar con productos, precios y
empresas en un mismo lugar que les evitara tareedgsplazarse hasta San José y les ahorrara

tiempo y dinero.

El mercado inmobiliario de la zona se percibe cam@ran dinamizador de la economia,
generador de bienes y servicios que se estan diémadio paralelamente a la industria turistica y
gue se espera que logren a su vez encadenamieptomyevan el desarrollo de la provincia y

por ende del pais.

Aunqgue la seleccion final de los proveedores déieses y servicios requeridos para la
ejecucion del proyecto se realizara una vez seatgagantia de la disponibilidad de los recursos
provenientes del financiamiento, para la elaboraclé este estudio se visitd a las empresas
proveedoras mas reconocidas del ramo en el pgisctasque garantizara que se cumpliran las
mas estrictas normas de calidad en el procesordgraocion y equipamiento, lo que redundara

en la ejecucién exitosa del proyecto.

El mercado potencial de un centro comercial, estandpuesto por dos segmentos de la
demanda: el primer y mas importante segmento quneke al mercado de turismo internacional
y el segundo estara compuesto panetcado nacional residenteambos utilizaran el servicio a

través de la modalidad de comercio normal.
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La poblacion del canton San Carlos se ubica enidtgitds, en los distritos de Quesada,
Florencia, Pital, Fortuna, Tigra, Venado y Pocassiden al menos 25% de los habitantes en
forma urbana. Donde el 19.8% se concentra y el 508%alifica de periferia urbana, Buena
Vista, Aguas Zarcas, Venecia, Palmera, Cutris y téloay, es donde los cinco restantes tienen
una poblacion rural concentrada del 6.1%. El 6%é8%ante pertenece a los trece distritos en la
categoria de rural dispersa, situacion que imghcaonsideracion constante de las variables
poblacién y extensién, ya que éste canton implicd3669% de la extension de la Regién al
contar con un érea de 3.347.98 km2.

Canton de San Carlos Segun (IFAM, 2007)

Estadisticas vitales e indices de desarrollo social
-Datos de 2005-

Poblacién 127,140
Hombres 64,803
Mujeres 62,337
Poblacion de 10 anos y mas por condicion de alfalmno
Porcentaje de alfabetismo en el pais 95
Porcentaje de alfabetismo en el pais 94
Porcentaje de alfabetismo en el pais 92
Poblacion alfa beta 89
Poblacion analfabeta 8
Total de poblacion 97
Nacimientos

Numero 2,963
Tasa (por 10.000 hab.) 28
Mortalidad Infantil

Numero 37
Tasa (por 10.000 hab.) 12
Mortalidad General

Numero 397
Tasa (por 10.000 hab.) 4
indice de Pobreza

Estimacion nacional poblacion pobre 21
Porcentaje de alfabetismo en el pais 20
Poblacién pobre del Cantén 23
indice de Desarrollo Humano Cantonal 46
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El Cantdn en su poblacion posee altos contrastehex:

» La densidad de la poblacion es de19.0%.

* EI 75.15% de la poblacion es rural y en seis dersgs distritos es 100% rural.

 EL 24.8% de la poblacion es urbana, donde el 1&8%bica en Quesada, 2.09% en
Fortuna, 2.04% Pocosol, 1.42% Pital, 0.62% Floeril8% Venado y 0.15% Tigra.

» El porcentaje de habitantes mayores a los 65 afieslad es de 4.6%.

* EI 12.2% de habitantes son nacidos en el extranjero

» Latasa de fecundidad es del 2.2%.

* EI 18.2% de los jefes de familia son mujeres.

* EI 8.8% de las mujeres son madres de familia art@mapedad, entre los grupos de los 12
a 19 afos.

» EI 38.7% de personas son casados y el 14.8% caongivenion libre.

* EI 39.0% de las personas mayores de 12 afios denasol

Cantén de San Carlos

Poblacion y Territorio
-Datos de 2005-

Nombre del Area
N° Distrito Km? % Poblacion % Densidad
1 Quesada 145 4.3 36,365 28.6 250
2 Florencia 182 5.4 12,444 9.8 68
3 Buenavista 37 1.1 352 0.3 9
4 Aguas Zarcas 159 4.8 13,651 10.7 86
5 Venecia 145 4.3 7,394 5.8 51
6 Pital 375 11.2 12,317 9.7 33
7 Fortuna 225 6.7 9,743 7.7 43
8 Tigra 60 1.8 5,368 4.2 89
9 Palmera 125 3.7 4,608 3.6 37
10 Venado 168 5 1,705 1.3 10
11 Cutris 873 26.1 7,892 6.2 9
12 Monterrey 220 6.6 3,124 2.5 14
13 Pocosol 632 18.9 12,177 9.6 19
Total 3346 100 127140 100 38

(IFAM, 2007)
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La poblacién activa e inactiva alcanza a 140.98%iduos, un 46.0% de la misma es activa,
de la cual se encuentra empleada un 43.0% y desgdawm 3.0%, alcanzando la misma una tasa
abierta de desempleo del 4.6%. La poblacién ocupada sector primario es el 36.0% y en el
terciario el 46.9% quedando un 54.4% de poblagaiantiva.

El 87.6% de la poblacion activa labora para elsgutivado, en el que el 80.1% son varones
y un 19.9 mujeres, porcentaje este Ultimo que dstrauda incorporacién de la mujer a la
actividad productiva. Un 12.4% de la poblacion wactirabaja para la funcion puablica y se
reparte en un 54.1 de varones y un 45.9% de mugzetemuestra de esta forma la presencia de
las instituciones publicas, las cuales en grandamtienen oficinas y/o sedes regionales.

Ademas, el 35.7% de la poblacién ocupada no eiceala. El 2% de la poblacién activa se
ubica en direccion y administracion tanto publioeno privada. Un 20.4% se ubica en servicios
profesionales, técnicos y de apoyo administratipol13.2% se ubica en ventas y servicios. En
la actividad agropecuaria y pesca se ubica el 9EH%esto de la poblacion activa se ubica en

artesanias, manufacturas, montajes u operacioquigos.
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Cantdén de San Carlos
Fuerza de trabajo segun sectores de actividad
-Datos de 2005-

Total 38811
Agricultura y ganaderia 13883
Pesca 9
Minas y Canteras 76
Industria manufacturera 4661
Electricidad Gas y Agua 682
Construccion 1986
Comercio y Reparacion 5591
Hoteles y Restaurantes 1854
Transporte y Comunicacion 1594
Intermediacién financiera 641
Inmobiliaria y Empresarial 755
Administracion Publica 1393
Ensefanza 2046
Salud y Atencion Social 1200
Servicios Comunitarios 924
Hogar con Servicio domestico 1512
Organizaciones

Extraterritoriales 4
Numero de Propietarios de

Fincas 42916

(IFAM, 2007)

Apoyandose en los datos arrojados de los cuadresi@es, notamos que en la zona de
influencia del proyecto si existan poder adquisitivo de los pobladores residentes, y aunado a
esto, la poblacion flotante tanto de residentestdes sectores del pais como la afluencia de

turistas extranjeros.
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Por lo tanto, un centro comercial, no solo wgble para la empresa creadoray

administradora del proyecto, sino también paranesrsionistas potenciales.

Resulta necesario en el caso del turismo receptavalizar la composicion de la
demanda, para lo cual nos apoyamos en cifras sttadi suministradas por el Instituto
Costarricense de Turismo (ICT), de tal forma quédapaos establecer con propiedad de dénde
provienen los turistas, cuales son sus preferenldagyastos relacionados con su estadia en el
pais y muy especialmente las razones por las @itarviy se alojan en instalaciones en la zona

de influencia del proyecto.

Con base en la informacién contenida en la Encugstaa de Extranjeros, Temporada
Alta y Baja Turistica 2006, elaborado por el AreaEbtadistica del Instituto Costarricense de
Turismo (Turismo, 2009), se logré determinar un@eseée variables sobre la conducta de los
turistas que visitan nuestro pais, asi como lagidaties que preferentemente realizan durante su

estadia.

Se desprende del cuadro anterior, que el pringipativo de visita que presenta el
segmento compuesto por los turistas provenienteSstiedos Unidos, Canada y Europa es el
descanso o placer. Como el proyecto estd orientadwbrir o satisfacer las necesidades

relacionadas con dicho segmento, se maximiza kibipdades de éxito.

Corresponde ahora determinar el tipo de actividaples desarrolla este segmento del
mercado, con el objetivo de establecer con mayecigibn la demanda por establecimientos

comerciales como el que se desea construir.

El siguiente cuadro en este sentido, revelaejugb% de las actividadesnencionadas

estan ligadas a la zona de influencia del proygatose pretende construir.

Costa Rica
Distribucién de los “tours” segun zona
Datos del 2007
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Solyplaya

Caminatas por senderos (Con o sin guia)
Visita a los Volcanes

Observacion de la flora yla fauna
Observacion de aves

Compras (artesanias, cigarmos, licores, café)
Canopy

Aguas termales

Visita a clientes, proveedores, reunion de negocios
Surf

Snorkel

Visita a musens, teatros, galerias

Puentes colgantes

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60
Porcentaje

(Turismo, 2009)

Realmente La Fortuna de San Carlos es uno de Kigade turisticos mas visitados en
nuestro pais, principalmente por turistas extrasjeue vienen a observar el Volcan Arenal y a
disfrutar de las aguas calientes de los rios dera. Sin embargo, los turistas en cuanto llegan a
La Fortuna se encuentran que no es solamente garvglunas aguas termales, sino que es un
destino turistico donde puede disfrutar, aventyraprender mucho de la naturaleza, ya que

desde este punto se desprenden gran cantidadwe” tie aventura en diferentes niveles, entre
los que se encuentran como principales el Refugiovitla Silvestre de Cafio Negro, las

Cavernas de Venado, la Catarata del Rio Forturfin®an el Rio Sarapiqui, diferentes tipos de
canopy, “tours” por la Laguna de Arenal, Safari pbRio Pefias Blancas y muchos atractivos

MAas que se encuentran en la zona.

Es por este motivo que la zona se ha transformadoine muy importante destino
turistico, donde la oferta de servicios de hosgedajmentacion y de “tour” operacion han

crecido enormemente.

La Fortuna de San Carlos se constituye como ekepiz de una vasta zona de diversos
atractivos turisticos, que incluyen el Parque Naaliovolcan Arenal, el Refugio de Vida
Silvestre Cafo Negro, Reserva Indigena Malekusa Ryotectora Arenal — Monteverde, Laguna
de Cote y Cafio Negro, asi como los rios: Frio,@@ug Pocosol, Pefias Blancas, Javillos y San

Carlos.



20

Del siguiente cuadro se desprende que el flujoudistas internacionales en el area de
influencia del proyecto incide directamente en dmenda de los productos y servicios que se

ofreceran en el centro comercial.

Costa Rica
Distribucién de los “tours” segun zona
Datos del 2007

Zona Norte
Valle Central |
Caribe Norte

Monteverde

Pacifico Medio |

Oftros Lugares

Guanacaste Norte

Peninsula de Osa |

Puerto Limodn

Caribe Sur |

L

Puntarenas

[

o
o 4

10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60
Porcentaje

(Turismo, 2009)

Fuera del mercado turistico de paso, La Fortun&ae Carlos cuenta con un mercado

extranjero residente, en proyectos emergentes zonka

Se trata de un desarrollo de condominios y parcatpcolas, pensado para extranjeros
(principalmente americanos) que andan en busca t#egunda casa”

El terreno deberia comprender 50 hectareas y oftewe espectacular vista al lago Arenal.
Actualmente, se esta en la primera etapa del proyeece incluye las curvas de nivel, las
carreteras de acceso y la infraestructura comitiahismo se ubica a 3 kilbmetros antes de
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Nuevo Arenal, muy cerca de la Marina de Centuryl2k. precios van desde los $500 hasta los

$3.000 el metro cuadrado construido, dependienda de&ienda y el tipo de acabados.

En condominio: Santa Elena Estate es un proyectoasede 50.000 m2. Cuenta con 8 lotes
de 5.000 m?, sobre los cuales podran construisendas de dos niveles, con terrazas, acabados
de lujo y piscina propia. El area constructiva de tasas puede rondar entre el 25 y 70%,
dependiendo de la ubicacién del lote. Los preciatana entre $40 y $45 el metro cuadrado de

terreno aproximadamente.

Las Flores: Se trata también de un residencial4®nasas, las cuales estan habitadas por
extranjeros. Se ubica en la parte de Nuevo Aremalgnta con amplias zonas verdes vy vista

panoramica al lago.
Fuente (Alvarado, 2009)

Resultados Preliminares

Después de haber entrevistado a los desarrolladergsoyecto, se puede concluir que:

a) Ellos también concuerdan en la necesidad de uncceonercial.
b) Que la propuesta de inversion que ellos hacen sejores que cualquier otro
desarrollador que empiece alli pueda ofrecer.

c) Baja inversion y pocas anclas

Beneficios del Centro Comercial

» Dar la oportunidad a comerciantes e inversiondéasxpandirse a la zona.

» Proporcionar al potencial de clientes un lugar dstido que les proporcione y facilite
encontrar en solo lugar todo lo que necesita arsfacer sus necesidades.

» Generar en la zona crecimiento, fuentes de trabegotos e indirectos.

(Chacon, Gerente Proyecto, 2009)
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ANALISIS COMPARATIVOS DE PRECIOS DE LA ZONA Y OTROBIERCADOS

Deseamos ahora, establecer el precio de ventalgiolea y mantenimiento de los

Locales Comerciales; Locales de comidas rapidasaBentes, Bares y Oficinas.

Nombre Venta Alquiler Mantenimiento
Plaza Monte General $2000 $19 $3.50
Plaza San Carlos $1500 $17

Plaza Occidente $2250 $20 a $22 $3.50

Il Galioni $2000 $22 $3.00

Plaza Coral Jacé $2250 a $3500 $22 a$28| 2.7%

Fuente: (Mekler D. , 2009)

Analisis FODA
FORTALEZAS

Estrategias de ventas y comercializacion definidatel proyecto

Después de estudiar la zona y ver las necesidiEs misma, se aconsejé hacer un
proyecto con un concepto especifico al perfil detcado al que esta dirigido especificamente a
empresas de mercados nacionales y extranjeraseqgant la necesidad de crecimiento hacia
mercados secundarios fuera de San José y estalglexsgrecificamente en la zona de La Fortuna
y con vision de crecimiento tomando en cuenta &rganes vecinos , distritos , como parte de

los consumidores y el fuerte consumidor flotargdadzona

La estrategia de venta ha sido clara en el sentidmo de buscar obtener gran cantidad
y variedad de negocios de Comerciales, Tiendas &heams, que puedan posesionarse en la zona,
servicios Turisticos, Servicios Empresarialeszpl&ourmet con Restaurante a partir de 3
Tenedores, Cadenas de Comidas Rapida, Mini Marlett@hveniencia, Hotel, Farmacias,
Sourvenirs , Boutique , Sala de Convenciones ,di#sas ; Sin perseguir en ningdn momentos

duplicidad de intereses por la actividad a la spidediquen especificamente, donde se busca la
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mezcla adecuada para el logro del posicionamigigmlo del proyecto , de los inversionistas ,

arrendatarios y propietarios .

La ubicacion del proyecto, a tan solo 400 metrosleld.a Periférica Comercial de La
Fortuna. La estratégica ubicacion a 400mts de lesiey Catdlica de la Fortuna, en la via
principal de la misma Carretera al Volcan Arenal.

DEBILIDADES

De acuerdo con el estudio de mercado los preciosbaar por la venta de locales
comerciales, se mantienen dentro del precio prameuxir lo que no existe razén para pensar

gue el mercado se opondra a los precios estabgcido
OPORTUNIDADES

Segun se constato, la Municipalidad de San Caalosya la inversion en proyectos que generan
empleo y desarrollo en la zona, sobre todo inmeidili de este tipo que genere una fuente
continua de impuestos y gravamenes que al finalc@avierten en ingresos para la

Municipalidad. (Chacon, Gerente Proyecto, 2009)

Al no existir restricciones legales para constealiiproyecto, la construccion del mismo se puede

iniciar en cualquier momento y no se tendra probhkoon ningln ente gubernamental.
AMENAZAS

Desarrollo de proyectos turisticos comercialessydanciales en la cercania del proyecto. Los
estudios nos han indicado y demostrado un crectmmgrtiginoso en muchos campos, lo que

conlleva indirectamente al crecimiento de la inftagctura necesaria

Para atender ese sector y mas que una amenazavégrteoen una fortaleza ya que la plusvalia
de la zona aumenta. Atrasos en la construccionigroder solo por situaciones naturales y/o
institucionales, ya que contamos con el respaldsopgorte econdmico para concluir con el
proyecto en la fecha proyectada.
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Conclusiones

Un centro comercial en la Fortuna de San Carlasiasecesidad de inversion que beneficia
a los clientes en los siguientes aspectos. El €&umercial es una necesidad para la Fortuna y

las razones por las que un centro comercial sedallicion al problema de investigacion.

* Porque su ubicacion geogréfica lo coloca en eldipioyecto ubicado en la avenida
principal de todo el canton de San Carlos. Seraaumficacion de fuerzas comerciales
gue darian un dinamismo claro a la inversion coraken la zon.

» Porque esa diferencia ante la competencia pernatifgosicionamiento y crecimiento
rapido en la zona de las empresas que tengan pi@sgnnuestro proyecto, les garantiza
su inversion y rentabilidad.

 Porgue un proyecto de centro comercial cuenta osnsuficientes parqueos para
automoviles y buses de turistas. Los cuales ocgpandes focos atractivos para sus
“tours” de un dia para el mercado turistico nadiona

* El centro comercial incorpora una infraestructuiaciva comoda y segura, locales
donde la exhibicion es nuestra meta primordialtoglos nuestros sectores con comodos
pasillos y decoracion atractiva del mismo estilstrieto control de la limpieza y
seguridad. Seguridad dentro de las instalacior@sel parqueo, atraen la atencion de los
clientes y cumple las expectativas del consumidael éuturo.

 Porque la gran variedad de productos y serviciosurermismo lugar satisfacen las
necesidades existentes en estos momentos en ladelrdo a que esperan contar de
productos, precios y empresas en un mismo lugaeyleg evitara tener que desplazarse
hasta San José y les ahorrara tiempo y dinero.

* Porque el mercado inmobiliario de la zona se perciimo un gran dinamizador de la
economia, generador de bienes y servicios quetde @ssarrollando paralelamente a la
industria turistica y que se espera que logren wegwencadenamientos y promuevan el
desarrollo de la provincia y por ende del pais.

* Por el desarrollo de la zona de la fortuna de Santo§ que ha sido muy herida por la
falta de inversién comercial en el dltimo afio p® Ibancos locales.

» Porque el crecimiento del turismo necesita de garlde seguridad para la compra de los

turistas de alto nivel que vienen a la zona.
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