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CAPITULO I. PROBLEMA

El presente proyecto analiza la rentabilidad y la conveniencia de la construccion de
apartamentos tipo estudio en un lote propio del inversionista. Sobre este lote existe una casa
edificada desde hace aproximadamente 23 afios. La idea del inversionista es construir una
segunda etapa y obtener ingresos. El lote presenta una ubicacion éptima, ya que se encuentra en
un canton donde hay varias universidades, centros comerciales y supermercados, razon por la
cual este tipo de inmuebles adquieren demanda.

Hecha la observacién anterior, es importante destacar que los apartamentos a construir
son tipo estudio, es decir, de una o dos habitaciones, un bafio completo, y sus areas minimas
requeridas, como lo son: cocina, y sala mas un comedor integrado con detalles y acabados, listos
para ser alquilados a personas solas o parejas, ya sean estudiantes o profesionales, mayores de
edad, pues para alquilar un apartamento deben ser personas responsables y con su cédula de
identidad. Normalmente, los apartamentos tipo estudio presentan un concepto donde todos los
espacios se encuentran en la misma area, pueden o no haber divisiones donde se diferencian las
areas habitacionales. Otras denominaciones usadas son viviendas multifamiliares.

Debido a las repercusiones en las areas de salud en los ultimos afios de pandemia, que
desataron alzas econémicas y problemas sociales, es de suma importancia emprender el estudio y
analisis de este, conociendo aspectos como los atributos y factores que determinan si el precio de
una vivienda multiplicara su valor con los afos.

Para la realizacién de este proyecto se tomaran en cuenta el tipo de cambio, el incremento
en los materiales y la mano de obra, ya que se podria decir que el sector construccién es la base
para el crecimiento de una economia sana, que trae un bien social per cépita generando empleo;
tal como indica el informe econdémico de abril 2022 de la Cémara Costarricense de la
Construccion, cuando afirma que:

El sector construccion es estratégico para el crecimiento de la economia costarricense, a
partir de este, se genera la base para el desarrollo de diversos sectores econémicos
(manufactura, comercio, actividades inmobiliarias, entre otros). Siendo un sector de
arrastre a otros, la construccién representa el 8,6% de las importaciones totales del pais y
el 9,9% del Valor Bruto de Produccién a nivel nacional, siendo el sector con méas peso

en esta variable. (p. 02).
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El problema que se detalla en esta investigacion es la siguiente: ¢(Es factible,
financieramente, la construccion de tres apartamentos tipo estudio en un lote propio del
inversionista para alquilar en la zona de Guadalupe, San José, Costa Rica, para el primer semestre
del 2023?

Justificacion

Se estudia la problematica econdémica que vivieron las familias para poder construir sus
proyectos de vivienda durante la década de 1920 hasta hoy en la ciudad de San Jose, Costa Rica.

Antes de la llegada de los espafioles a suelo costarricense, existieron dos fases previas de
la historia arquitectdnica, conocidas como el Periodo Antiguo y Periodo de Cacicazgos. De estas
dos etapas se infiere que provienen influencias tan importantes como lo fueron los asentamientos
en costas y otros cuerpos de agua, como sucedié en los rios Sixaola, Sarapiqui (Diaz, 2003). Sin
embargo, tras la colonizacidon se lleg6 al Periodo Republicano, que se caracterizo por el inicio de
las relaciones comerciales con el resto del mundo. Estos acontecimientos historicos fueron
trascendentales para la consolidacion y crecimiento del Estado Costarricense.

La creacidn de la Secretaria de Obras Publicas en 1860 dio un gran impulso a la dotacion
de edificaciones institucionales como el Palacio Nacional (1855) y el Palacio Presidencial (1869),
pero también se construyeron cuarteles como el de Alajuela (1874), hospitales como el Asilo
Chapui (1890) y el Hospital San Juan de Dios (HSJDD) (1885), edificaciones culturales como el
Teatro Nacional (1897) y educativas como el Liceo de Sefioritas (1888), entre otras. Todas ellas
bajo la evidente influencia de los canones arquitectdnicos europeos de la época, los cuales fueron
adoptados por la elite liberal dirigente del momento. Sin embargo, tal como lo indica Diaz
(2003): “Los incendios y los desastres naturales, en especial el Gran Terremoto de 1888, trajeron
consigo la revision de diversos sistemas constructivos que carecian de algun elemento de acero
como refuerzo ante los movimientos tectonicos” (p. 48).

Con la expansion de la revolucién industrial en todo el mundo, el material mas utilizado
fue el acero, y con él, la proliferacion de obras tipicas de este periodo historico que llegé de
forma tardia a Costa Rica. De esta época, Costa Rica cuenta con obras tan relevantes como el
Edificio Metalico (1895). Fue de esta manera, que el final del siglo XIX y los inicios del siglo
XX se caracterizaron por la construccion de grandes obras, como el teatro-cine Variedades
(1881), el Antiguo Instituto de Alajuela (1887), la Antigua Escuela Republica Argentina (1888),
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el Liceo de Costa Rica (1903), el edificio Steinvorth (1907), la estacion del Ferrocarril al
Atlantico (1908), la antigua Escuela Vitalia Madrigal (1910), el Castillo Azul (1910), el edificio
de Gobernacion y Correos de Heredia (1914), la libreria Lehmann (1914), el edificio de Correos
y Telégrafos de San Jose (1917), entre otros.

En la segunda mitad del siglo XX, con la adopcion del Movimiento Moderno en la
arquitectura, el uso de los bloques de concreto y del hormigén reforzado propulso un viraje de la
arquitectura costarricense hacia la contemporaneidad. Posterior a la Guerra Civil de 1948, el
Estado se fortalece, y su caracter paternalista se convirtio en agente desarrollador a través de la
construccion de edificios para la nueva institucionalidad emergente. Se desarrollan edificios
emblematicos como lo fue la creacion del Circuito Judicial, que lo componen los edificios de la
Corte Suprema, los Tribunales de Justicia y el del OlJ (1966-1978), la sede central de la CCSS
(1971), el edificio del ICE en La Sabana (1972) y el edificio del INS (1974), entre otros.

La disrupcion con el pasado construido fue tan evidente y nefasta, que de esta época data
la infame demolicion del Palacio Nacional en 1958 por José Figueres Ferrer para la construccion
del Banco Central, y la demolicion de dos de los torreones del Cuartel Bellavista. También
sucedid en 1969 la no menos importante venta del predio donde se ubicaba la Biblioteca
Nacional, cuyos nuevos propietarios demolieron en 1971, para construir un parqueo.

Para ese entonces, en Costa Rica no se impartia la carrera de Arquitectura, y la mayoria de
los profesionales del ramo habian estudiado en el exterior, principalmente en México. Con la
creacion de la Escuela de Arquitectura de la Universidad de Costa Rica en 1972, se establece otro
hito en la historia arquitectonica nacional, y los movimientos arquitecténicos importados
empiezan a ser revisados desde la dptica local, que empezé con la basqueda de una arquitectura
con identidad propia que respondiera a las necesidades climaticas, econdémicas, sociales y
antropoldgicas del pais.

Actualmente, se emplean alternativas para obtener de manera econdémica-financiera la
rentabilidad de un proyecto de inversion o la operacion de un préstamo; se han desarrollado flujos
que superaban la tasa apetecida o negativa no tan favorable. Sin embargo, se sabe que cero no es

inflexion.
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Objetivos
Objetivo General

Determinar la factibilidad financiera para un proyecto habitacional de apartamentos de un

inversionista en la zona de Guadalupe, San José, Costa Rica, para el primer semestre del 2023.

Obijetivos Especificos

e Realizar los estudios de mercado, técnico y legal requeridos para determinar la demanda,
los precios, la inversion y los requerimientos legales para el proyecto habitacional de
apartamentos en la zona de Guadalupe.

e Realizar los estudios administrativos y econdmicos para identificar los gastos y
expectativas de los macro precios que afectan el proyecto habitacional de apartamentos
en la zona de Guadalupe.

e Elaborar un estudio financiero que permita calcular los evaluadores, a fin de determinar
la rentabilidad del proyecto de apertura de apartamentos habitacionales en la zona de
Guadalupe.

e Efectuar un analisis de sensibilidad de las variables del proyecto, a fin de identificar sus

riesgos.
Antecedentes

Antecedentes Internacionales

La primera tesis internacional consultada es la de Hernandez (2019), con el tema Estudio
de factibilidad financiera para la construccion de un edificio de apartamentos en la ciudad de
Bogota, la realiza para la Universidad EAFIT y opta por el grado académico de Maestria en
Administracion.

De esta investigacion se desprende el siguiente objetivo general: “Elaborar un estudio de
factibilidad financiera para un proyecto de construccién de aparta estudios en la zona centro de la
ciudad de Bogota, teniendo en cuenta los aspectos financieros y operativo”; y el siguiente
objetivo especifico: “Elaborar un estudio de mercado para la comercializacion de unidades
familiares en la zona centro de la ciudad de Bogota™.
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La metodologia que se emplea es la cuantitativa, mediante el uso de los siguientes
instrumentos: metodologia JICA, que implica anélisis general de la situacién actual del proyecto,
realizacion de la ecuacion del diagnéstico del proyecto, desarrollo y profundizacion de la
informacidn; analisis de los ventajas y desventajas del desarrollo del proyecto, priorizando las
soluciones elaboracion del plan de mejora, enfocandose en las &reas mas criticas por medio de
diagramas de flujo; y reporte de los problemas encontrados, con soluciones concisas.

Se obtiene la siguiente conclusion, dando respuesta al objeto de estudio de la
investigacion, cuando el autor indica que: el desarrollo del trabajo demuestra que existe demanda
para este tipo de vivienda en la zona centro de Bogot4, situacion que corrobora el gran nimero de
proyectos de vivienda a gran escala que se vienen desarrollando, soportados por los planes de
ordenamiento territorial del distrito y las mega inversiones privadas para desarrollos
habitacionales alli. Para lo anterior, se recomienda dentro de un proyecto tan ambicioso como
este, y dado que la proyeccion familiar es la de convertir este emprendimiento en una empresa
dedicada a la construccion es buscar fuentes de mejora continua que pueden encontrarse a través
de la asistencia a ferias internacionales de construccion o a eventos especializados, que pueden
generar ideas innovadoras sobre la forma de construir, optimizar los procesos y entender las
tendencias de consumo en vivienda por parte de los probables clientes.

Dentro del andlisis financiero realizado, se determina que este antecedente es vital por el
tipo de inversiones que se realizan; ademas, representa un alto riesgo, razon por la cual se
demuestra la viabilidad econémica del proyecto a través de diferentes indicadores financieros,
que permiten reflejar que es atractivo para el inversionista.

La segunda tesis internacional consultada es la de Llanga (2021), con el tema Estudio de
factibilidad para la implementacién de un edificio residencial automatizado en el sector Centro
Norte de la ciudad de Quito. La realiza para la Universidad Politécnica Salesiana, y opta por el
grado académico de Maestria en Administracién de Empresas.

De esta investigacion se desprende el siguiente objetivo general: “Desarrollar el estudio
de factibilidad, para la implementacion de un edificio residencial automatizado en el sector centro
norte de la ciudad de Quito”, que deriva en el siguiente objetivo especifico: “Analizar la
viabilidad comercial para conocer el ahorro energético generado por los edificios automatizados”.

La metodologia que se emplea es la inductiva. Mediante el uso de la encuesta, califica y

cuantifica las caracteristicas de los elementos involucrados. Para el caso de estudio, fue muy
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importante la recopilacion de este tipo de informacion en la fase de estudio de mercado, para
conocer el nivel de aceptacion de edificios automatizados. Como fuentes secundarias de
informacidn, se realizaron investigaciones bibliograficas referentes al tema en articulos, tesis
realizadas, folletos e informacion proporcionada en las paginas web. Adicionalmente, entre las
organizaciones que aportaron con informacion se encontraron el INEC, la Superintendencia de
Compafiias, entre otros.

Se obtiene la siguiente conclusion, dando respuesta al objeto de estudio de la
investigacion: como resultado de la investigacion realizada a personas de entre 25 y 41 afos, se
tiene que la mayor parte de los encuestados prefieren vivir en el centro norte de Quito; asimismo,
se tiene que resaltar que mas del 60% de los encuestados requieren tener su departamento 100%
automatizado, encontrando un mercado insatisfecho, permitiéndonos tener un panorama claro de
las necesidades del mercado actual. Para lo anterior, se recomienda que el proximo estudio se
tome en consideracién un mayor rango de edad de los encuestados, y que en la encuesta se
incluya una pregunta para saber si desean aplicar domotizacidn a sus casas y no centrarse solo en
departamentos; con esto, se puede incrementar el estudio de factibilidad para la domotizacion en
general.

Los valores obtenidos al realizar el analisis de la relacidn beneficio costo, muestran que el
proyecto de un edificio residencial automatizado en esa zona es bueno para su ejecucion, ya que
se presentan valores y tasas que son superiores a uno.

La tercera tesis internacional consultada es la de Pineda (2020), con el tema Evaluacion
financiera para la construccion y comercializacion de viviendas sostenibles en barrio Caracoli
de la columna 3 del municipio de Neiva —Huila, para la Universidad Minuto de Dios, y opta por
el grado académico de Especializacion en Gerencia Financiera.

La investigacién gira en torno al siguiente objetivo general: “Desarrollar una evaluacion
financiera para la construccion y comercializacion de vivienda sostenible en el barrio Caracoli de
la comuna 3 del municipio de Neiva Huila”, y el siguiente objetivo especifico: “Relacionar los
elementos conceptuales asociados con la evaluacion financiera como plataforma tedrica del
estudio”.

La metodologia que se emplea es la cuantitativa, mediante el uso de la estructuracion del

método Delphi, que va desde la identificacion de topicos a investigar, especificacion de
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preguntas, identificacion de una perspectiva tedrica, seleccion de variable de interés, elaboracion
de instrumentos de analisis y gestion del conocimiento en un area cientifica.

El autor concluye que el proyecto es atractivo para los inversionistas, dado que se
evidencia buena rentabilidad al proyecto y una sensibilidad creciente, soportado desde su
planeacion donde se proyectaron ventas desde el inicio del primer trimestre del afio por
$3.336.355.257,00, mostrando una tasa de crecimiento constante, hasta el quinto trimestre con
ventas por $10.009.065.771,00, lo que equivalen a las ultimas 150 unidades habitacionales
vendidas, apalancados por la creciente dinamica que ha sufrido el sector de la vivienda este
ultimo semestre; adicional, se contara con la prestacion de servicios inmobiliarios a través de
ventas en casa modelo por personal propio. Para lo anterior, se recomienda hacer una proyeccion
del plan de inversion Huila, puesto que el proyecto genera un flujo de efectivo constante desde el
segundo trimestre $333.988.759,32 hasta el ultimo trimestre con $1.224.954.580,84, esto debe
realizarse cuando se encuentre en la fase de ejecucion, permitiendo identificar inversiones para el
crecimiento del proyecto donde se pueden planear y ejecutar nuevos proyectos.

Se encuentra relevante la manera en cdmo establecen el mercado objetivo con base en las
necesidades habitacionales identificadas para la zona de influencia, con base en el
comportamiento de la oferta y demanda de soluciones habitacionales, para la construcciéon y
comercializacion de viviendas sostenibles.

La cuarta tesis internacional consultada es la de Chala (2019), con el tema Estudio de
factibilidad para la creacion de una empresa dedicada al mantenimiento, asesoria, disefio, y
construcciéon de vivienda urbana de 1 y 2 pisos en la ciudad de Buenaventura, para la
Universidad Del Valle, y opta por el grado académico de Especializacion en Administracion de
Empresas.

De esta investigacion se desprende el siguiente objetivo general: “Formular el estudio de
factibilidad para la creacion de una empresa dedicada al mantenimiento, asesoria, disefio y
construccion de vivienda urbana de 1 y 2 pisos en la cuidad de Buenaventura™; y el siguiente
especifico: “Analizar el entorno para evaluar los posibles riesgos que enfrentara la empresa,
caracterizar el sector de las tendencias en Buenaventura 002E”.

La metodologia que se emplea es la cuantitativa. Mediante el uso de encuestas y
entrevistas como instrumentos cuantitativos, realizd un estudio para identificar cuéles son los

posibles clientes y verificar las empresas que ofrecen los mismos servicios.
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El autor concluye que es importante saber cdmo constituir una empresa desde la idea
principal. El Valle del Cauca es un atractivo para que muchas familias deseen radicarse, ya que el
costo de la tierra es uno de los mas econdmicos en comparacion con otros departamentos; y
también sitios turisticos naturales para el disfrute de las familias. Las posibilidades de conseguir
clientes y hacer de que sus predios tengan mucho mas valor juega un punto muy importante, ya
que se da la oportunidad de trabajar con patrimonios y convertirlos en activos fijos. Para lo
anterior, se recomienda que, al entrar a experimentar sobre la creacion de una empresa con fines
econdémicos, es importante direccionar las investigaciones sobre el objetivo que se va a
desarrollar, el proyecto de emprendimiento es temporal y Unico, el cual debe ser gerenciado por
un lider con capacidad de dirigir y coordinar trabajo para lograr un objetivo comun.

La construccion de vivienda urbana es viable, oportuna, acertada y rentable, vistos los
datos que fueron materia de analisis y estudio en la medida que la ubicacion, costo del terreno,
accesibilidad y auge urbanismo del sector son factores favorables que redundan en una alta
probabilidad de venta inmediata.

Antecedentes Nacionales

La primera tesis nacional consultada es la de Garcia (2021), con el tema Propuesta de un
estudio de factibilidad y rentabilidad financiera de un negocio tipo cafeteria en la comunidad de
Uvita, Osa de Puntarenas, como alternativa gastronémica saludable durante el segundo
semestre del 2020. La realiza para la Universidad Latina de Costa Rica, y opta por el grado
académico de Maestria Profesional en Administracion con énfasis en Finanzas.

De esta investigacion se desprende el siguiente objetivo general: “Proponer un estudio de
factibilidad y rentabilidad financiera de un negocio tipo cafeteria en la comunidad de Uvita, Osa
de Puntarenas, como alternativa gastrondmica saludable para el segundo semestre del 20207, y el
siguiente objetivo especifico: “Diagnosticar el entorno socioecondmico en donde se desarrollara
el proyecto”.

La metodologia que se emplea es la exploratoria, descriptiva y correlacional; ademas, el
enfoque que se le dio y que mejor se adhiere a la propuesta es el cualitativo, el cual, mediante el
uso de instrumentos, recolecta informacion de gustos y preferencias de los consumidores en
cuanto al producto y servicio que desean obtener. Ademas, es necesario obtener informacion del
comportamiento del consumidor y de la competencia, informacién que tiene un enfoque mas

subjetivo y que puede ser obtenida mediante encuestas y observacion.
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Se obtiene la siguiente conclusion, dando respuesta al objeto de estudio de la
investigacion, cuando el autor indica que existe un mercado potencial para abrir un local nuevo
en Uvita, ya que a traves del estudio de mercado realizado y la observacion del comportamiento
de la zona, se reveldé que este proyecto tendria una gran aceptacion dentro de los posibles
consumidores y de gran impacto en la economia local. Para lo anterior, se recomienda el servicio
diferenciando que ofrecera la cafeteria, el cual se basa en la preparacion de bebidas con café de
especialidad y productos de origen organico y artesanal, capacitando de manera especializada y
constante al personal de salén para que asi se pueda agregar valor a la experiencia del
consumidor.

La segunda tesis nacional consultada es la de Mora (2021), con el tema Andlisis de
factibilidad para la puesta en marcha de una compafiia que se dedique a la importacion y venta
de productos del area textil en Costa Rica durante el afio 2022, para la Universidad Latina de
Costa Rica, y opta por el grado académico de Maestria profesional en Administracién de
Negocios con énfasis en Finanzas.

La investigacion parte del siguiente objetivo general: “Elaborar un estudio de factibilidad
financiera que determine la viabilidad de la puesta en marcha de una empresa que se dedica a la
importacion y venta de productos en el area textil en Costa Rica para el 2022, y del siguiente
objetivo especifico: “Describir los sustentos tedricos del desarrollo del proyecto”.

La metodologia que se emplea es la cuantitativa. Se concluye gue el negocio cuenta con la
fortaleza de que existe escasa oferta de productos textiles provenientes de marcas de disefiadores
de alta moda internacionales, esta condicion proporciona amplias posibilidades de cobertura del
mercado meta potencial. Asimismo, de acuerdo con el resultado de la razén financiera, y el
rendimiento sobre los activos totales, de 21,13%, podria decirse que es razonable, pues son
escasos los instrumentos financieros que paguen mas de 21,13% de rendimiento, razén por la
cual se recomienda proceder con la puesta en marcha del emprendimiento. Se debe revisar el
periodo de pago de las cuentas por pagar, pues se muestra un ciclo de 104,59 dias para realizar
estos pagos, los bancos aceptan pagos mensuales a 30 dias vencidos, por lo que se podria incurrir
en morosidad del crédito, debido a lo cual es recomendable revisar las politicas de cumplimiento
de pago.

En este antecedente se logra observar que se realiza el estudio de factibilidad de productos
de alta calidad y lujo. Esta no es una practica consolidada, y se debe tomar en cuenta su aporte,
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pues son expendidos solamente en el extranjero y, ademas, son de alta categoria, en caso de poner
en practica este tipo de invasion.

La tercera tesis nacional consultada es la de Guerrero (2018), con el tema Estudio de
factibilidad para la comercializacion de un nuevo producto de snacks de camote para la empresa
PUD Comercializadora Tres S.A. para el I-cuatrimestre del 2018. La realiza para la Universidad
Latina de Costa Rica, y opta por el grado académico de Licenciatura en Administracion de
Negocios con énfasis en Finanzas.

De esta investigacion se desprende el siguiente objetivo general: “Elaborar un estudio de
factibilidad para la comercializacion de un nuevo snack de camote frito para la empresa PUD
Comercializadora Tres S.A. para | cuatrimestre del 2018”; y el siguiente objetivo especifico:
“Disefiar la planificacion estratégica del proyecto de elaboracién y comercializacion del
producto”.

La metodologia que se emplea es la cualitativa. Por medio del estudio, la descripcion, el
analisis y la prueba, se podra determinar todo lo referente a las limitaciones, aportes,
presupuestos y consecuencias de llevar al mercado la implementacidn de este snack de camote en
la empresa PUD Comercializadora Tres S.A.

Se obtiene la siguiente conclusion, dando respuesta al objeto de estudio de la
investigacién, cuando el autor indica que la industria de snacks representa un alto nivel de
volumen en ventas a nivel nacional, lo cual es positivo para la incursién en el mercado de este
nuevo producto de snack. Se cred un plan estratégico que retne las condiciones éptimas para
lograr la colocacién del snack de camote en cuanto a organizacion, produccion, disefio y ventas.
Se recomienda a la empresa un debido control y seguimiento a los costos en general para
continuar asegurando una rentabilidad 6ptima. Con respecto al precio, se debe realizar un estudio
de precios minucioso constantemente con respecto a la competencia. EI margen de ganancia
recomendado por unidad es de 55% sobre el costo. Se considera el valor agregado del producto y
la necesidad de la empresa en generar un presupuesto para apoyar la marca con actividades de
comunicacion y promocion.

Para este proyecto se toma en cuenta la creatividad del emprendedor, sin embargo, esto
podria convertirse en una oportunidad, pues todos los empresarios virtuales tendrian al alcance

los mismos recursos y, por ende, se estudia la opcidn de que este sea parte de Airbnb.
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La cuarta tesis nacional consultada es la de Chavarria (2020) con el tema Cancer de recto:
Factibilidad del abordaje de pacientes con cancer de recto mediante protocolo de observacion
en la seguridad social de Costa Rica, para la Universidad de Costa Rica, y opta por el grado
académico de Especialista en Cirugia General.

De esta investigacion se desprende el siguiente objetivo general: “Comparar los costos
promedio asociados con la atencion, el tratamiento y el seguimiento de pacientes con cancer de
recto abordados mediante neoadyuvancia y cirugia versus protocolo de observacion teniendo en
consideracién la morbilidad asociada con ambos esquemas”, y el siguiente objetivo especifico:
“Definir qué es protocolo de observacidn en pacientes de pacientes con cancer de recto”.

La metodologia que se emplea es la cualitativa. Mediante la observacion, se evalla la
factibilidad del abordaje de pacientes con cancer de recto mediante protocolo de observacion en
la seguridad social de Costa Rica, para encontrar respuesta al problema de investigacion.

Se obtiene la siguiente conclusion, dando respuesta al objeto de estudio de la
investigacién, cuando el autor indica que el protocolo de observacion constituye una alternativa
oncologicamente segura para los pacientes con cancer de recto que han demostrado una respuesta
clinica completa.

Para lo anterior, se recomienda exponer las diferentes opciones terapéuticas a
disponibilidad de acuerdo con los avances con respecto a la evidencia en el cancer de recto.
Presentar una sintaxis para el clinico y facilitar asi una toma de decision de la opcién adecuada
para cada paciente de acuerdo con su estadiaje y todas las otras implicaciones como
comorbilidades y biotipo.

A nivel de la seguridad social, esta investigacién cuenta para este proyecto habitacional
con todos los recursos necesarios para ofrecer protocolo de observacion a los clientes. Este

antecedente fue propicio para tomar variables claves para la salud del posible inclino.

Proyecciones

Se espera aplicar la Tasa Interna de Retorno (TIR), segun el estudio del proyecto
habitacional, con el fin de conocer la rentabilidad que ofrece la inversion. Este permite conocer la
comparacion entre varios proyectos, cuanto mayor sea el resultado del TIR.

Para lograr el objetivo, se estimara la rentabilidad del proyecto de manera actual neta

(VAN), como uno de los indicadores principales financieros para determinar si hay ganancias o
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pérdidas en el momento de medir los flujos de los ingresos y egresos, sin dejar de lado descontar
su inversion inicial.

Se considera importante calcular su periodo de recuperaciéon a valor presente en afos,
meses y dias, con base en los costos financieros del proyecto habitacional, ya que esta indicara la
fecha en la cual serd cubierta el capital. La comprobacion por medio de los estados financieros
explicard si es factible la recuperacion de la inversidn para el proyecto habitacional.
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CAPITULO Il. MARCO REFERENCIAL

Evaluacion

Un proyecto de inversion privada debe ser evaluado en diferentes grupos disciplinarios,
sabiendo con seguridad que los resultados de esos analisis no seran iguales debido al enfoque que
adopten en su evaluacion; incluso, pueden considerar que el proyecto en cuestion no es prioritario
0 necesario como pueden ser otros. La base para decidir sobre el proyecto depende del criterio
adoptado en el objetivo principal del proyecto. En el &mbito de la inversion privada, el objetivo
principal no solo es obtener el mayor rendimiento sobre la inversion, sino que la empresa
sobreviva manteniendo el mismo segmento de mercado; diversificar la produccion, aunque no

aumente el rendimiento sobre el capital.

Estudio de Mercado

Con respecto a los estudios de mercado, Sapag (2014) menciona:

Uno de los factores mas criticos en el estudio de proyectos es la determinacion de su
mercado, tanto por el hecho de que aqui se define la cuantia de su demanda e ingresos
de operacion como por los costos e inversiones implicitos. El estudio de mercado es
maés que el analisis y la determinacion de la oferta y la demanda, o de los precios del
proyecto. Muchos costos de operacion pueden preverse simulando la situacion futura
y especificando las politicas y los procedimientos que se utilizaran como estrategia
comercial. Pocos proyectos son los que explican, por ejemplo, la estrategia
publicitaria, la cual tiene, en muchos casos, una fuerte repercusion, tanto en la
inversidn inicial, cuando la estrategia de promocion se ejecuta antes de la puesta en
marcha del proyecto, como en los costos de operacién, cuando se define como un
plan concreto de accion. (p. 29).

Este analisis explica la politica de distribucion del producto final. La cantidad y
calidad de los canales que se seleccionen afectaran el calendario de desembolsos del
proyecto. La importancia es en relacién con la oferta-demanda del proyecto, para que el
precio final se incremente en el margen que recibe; asi, la demanda puede verse disminuida

con respecto a los estudios previos.
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No se aconseja dejar una opcion como secundaria. El precio de introduccion, las
inversiones para fortalecer una imagen, los requerimientos observados en el estudio de los
clientes potenciales y las politicas de crédito recomendadas por el mismo estudio son

importantes para el resultado de la evaluacion.

Identificacion de la Demanda

Para determinar la demanda, se emplean herramientas de investigacion de campo, y este
queda como el recurso para la obtener datos y cuantificar la demanda.

El objetivo del andlisis al consumidor es identificar sus preferencias, habitos de
consumo y motivaciones, para obtener un perfil sobre el cual pueda basarse la estrategia, tal y
como lo indica Sapag (2014) cuando afirma que:

El analisis de la demanda cuantifica el volumen de bienes o servicios que el consumidor
podria adquirir de la produccion del proyecto. La cantidad demandada se asocia con
distintos niveles de precio y condiciones de venta, entre otros factores, y se proyecta
en el tiempo, diferenciando claramente la demanda deseada de la real. (p. 30).

La principal dificultad de esta situacién radica en definir la proyeccion de la demanda
global y aquella parte que podré captar el proyecto; sin embargo, existen diversas técnicas y

procedimientos que permiten obtener una aproximacion, la mayoria de las veces confiable.

Caracteristicas del Consumidor - Cliente

La estrategia que se defina tendra una repercusion directa en ingresos y egresos del
proyecto, y se vera influida por las caracteristicas tanto del consumidor como del competidor.

Los criterios de agrupacion dependeran de dos grandes agrupaciones: el consumidor
institucional, que se caracteriza por tomar decisiones racionales basadas en las caracteristicas
técnicas del producto, su calidad, precio, oportunidad en la entrega y disponibilidad de
repuestos, entre otros factores; y el consumidor individual, que toma decisiones de compra
con base en consideraciones de caracter mas emocional, como la moda, exclusividad del
producto y prestigio de la marca. Si el producto debe entrar a competir con otros ya
establecidos, sera necesario realizar estudios para determinar el grado de lealtad del lugar y
los efectos de las promociones y de la publicidad de la competencia sobre el consumidor, asi
como la sensibilidad de la demanda tanto al precio como a las condiciones de este, entre

otros aspectos.
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Identificacion de la Oferta

La oferta se analiza con factores cuantitativos y cualitativos que influyen en la oferta,
como lo son: el numero de productores, la localizacién, la calidad y el precio, planes de
expansion, inversion fija y nimero de trabajadores.

La determinacion de la oferta suele ser compleja, porque no siempre es posible
visualizar todas las alternativas de sustitucion del producto del proyecto o la potencialidad
real de la ampliacion de la cantidad ofrecida si no se conoce la capacidad instalada ociosa de

la competencia, sus planes de expansion o los huevos proyectos en curso.

Identificacién de Proveedores

El mercado de los proveedores es conocer la disponibilidad de los insumos requeridos
y cual es el precio minimo que debera pagarse para garantizar su abastecimiento. Asimismo,
es importante considerar la influencia del mercado externo en el desempefio del proyecto, tanto
en la diversidad de oferta disponible para el consumidor como en la ampliacion del volumen
de mercado potencial para el proyecto. Actualmente, las tecnologias de la informacion (T1) y
los niveles de seguridad para las transacciones electrdnicas han permitido que cualquier
producto o servicio se transe con mayor facilidad, a pesar de las barreras geograficas, asi
como tener la posibilidad de ampliar el mercado de influencia de un proyecto, permite que
un consumidor especifico, en cualquier parte del mundo, acceda rapidamente a los

contenidos, muchas veces disminuyendo los intermediarios y los costos.

Estudio de Técnico

El estudio técnico provee la informacidn para cuantificar el monto de las inversiones y
de los costos de operacidn pertinentes a esta area.

Técnicamente, existirian diversos procesos productivos opcionales, cuya jerarquizacion
puede diferir de la que pudiera realizarse en funcion de su impacto financiero. Por lo general,
se estima que deben aplicarse los procedimientos y tecnologias mas modernos, solucion que
puede ser Optima técnicamente, pero no financieramente.

Una de las conclusiones de este estudio es que debera obtenerse la informacion de las
necesidades de capital y de la mano de obra para la puesta en marcha. Ademas, se

determinaran los requerimientos para la operacion y el monto de la inversion
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correspondiente. El andlisis de las caracteristicas y especificaciones permitird hacer una
dimension de las necesidades de espacio fisico para su operacion normal, tomando en
consideracion las normas y principios de la administracion. El andlisis de estos antecedentes
hara posible cuantificar las necesidades de mano de obra, deducirse los costos de

mantenimiento, entre otros.

Andlisis de la Localizacion

La localizacion puede condicionar el proyecto, tanto por las restricciones fisicas que
implica como por la variabilidad de los costos y sus distintas alternativas tecnoldgicas
asociadas con cada ubicacion posible.

Al estudiar la localizacion del proyecto, tiene mas de una solucién factible adecuada.
Mas aun si el analisis se realiza en el estudio de prefactibilidad, en el cual las variables
relevantes no son calculadas de manera concluyente. Asimismo, una localizacién que se ha
determinado como Optima en las condiciones vigentes puede no serlo en el futuro, pues las
dindmicas urbanas van cambiando las condiciones y vocaciones de determinadas locaciones.
Por lo tanto, la seleccion de la ubicacion debe tener en cuenta su caracter definitivo o
transitorio y optar por aquella que permita obtener el maximo rendimiento del proyecto.

El estudio de la localizacidon no sera entonces una evaluacion de factores tecnolégicos.
Su objetivo es méas general que la ubicacion por si misma; es elegir aquella que permita las
mayores ganancias entre las alternativas que se consideren factibles. Sin embargo, tampoco el
problema es puramente econdémico. Los factores técnicos, legales, tributarios, sociales,
etcétera, deben tomarse necesariamente en consideracion, solo que la unidad de medida que
homologue sus efectos en el resultado del proyecto puede reducirse, en algunos casos, a
términos monetarios. Y siempre quedara la variable subjetiva no cuantificable que afectara la
decision; por ejemplo, las motivaciones personales del empresario.

La teoria economica de la localizacion reduce el problema a un aspecto de ganancias
maximas; esto es, considerar el objetivo méas general del proyecto: aquella localizacion que le
otorgue la mayor rentabilidad.

La deficiente recoleccion de datos es la principal causa de los errores en la seleccion,
que se manifiesta generalmente en costos excesivamente altos, debidos a la “seduccion del

lugar”, a medios de transporte insuficientes, a dificultades para captar mano de obra
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especializada en namero suficiente, a la falta de agua y a la incapacidad de deshacerse de
desechos, entre otros factores.

El Disefio del Proyecto y sus Espacios

El disefio es un proceso de prefiguracion mental, es decir, de planificacion creativa, en el
que se persigue la solucion para algun problema concreto, especialmente en el aspecto de
ingenieria, la industria, la arquitectura, la comunicacion, y otras disciplinas afines.

El disefio no es mas que la imaginacién de un objeto, es decir, su concepcion, atendiendo
aspectos como su forma, su funcionalidad, su operatividad y su vida util. Los disefiadores, por
ende, no hacen mas que crear objetos fisicos, gréaficos o de cualquier otra indole que sirvan para
un fin especifico y establecido de antemano. Esta persona ha entrenado su creatividad enfocada a
ofrecer soluciones adaptadas al problema que enfrenta. Por esta razon, en cuanto a la disciplina,
es un conjunto de saberes aplicables a diversos campos de trabajo que sirven de la geometria, la
aritmética, la l6gica, la ilustracién, el mercadeo, la sociologia, o la informética para un proceso
que fundamentalmente comprende de la observacion y analisis, de la planificacion y proyeccion y

construccién y ejecucion.

Inversion

Se debe hacer primeramente un plan detallado de actividades destinadas a una accion
econdémica futura. Este surge de la necesidad de un actor econdmico para incrementar el
rendimiento de sus capitales. En este sentido, si se apuesta por la rentabilidad, la planeacion es
fundamental en su elaboracion, ya que permite a las organizaciones maximizar o preservar sus
recursos a través de distintas estrategias posibles de inversion, muchas de las cuales implican la
inmovilizacion de capitales a largo plazo. Tal como lo indica Sapag (2014) cuando menciona
que: “Es importante tener claro que los costos historicos en si mismos son irrelevantes en las
decisiones, puesto que por ya haber ocurrido no pueden recuperarse” (p. 93).

Si se quiere medir la rentabilidad de los activos, independientemente de quién lo
adquirid, cuando lo hizo y a qué precio, debe considerarse solo su reflejo como costo de
oportunidad hoy, es decir, considerando su valor de mercado, cuya inclusion en el analisis es
correcta. De igual forma, Sapag (2014) menciona la importancia si ya tiene un activo de la

siguiente manera:
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Del punto de vista del inversionista o empresa que ya adquirid un activo y desea
evaluar un proyecto en el cual se requiere del uso de dicho activo, por cierto, resulta
irrelevante de considerar, pues ya estd adquirido y por lo tanto resulta inevitable
revertir esa situacion, sin embargo, en el caso de un activo ya adquirido, el
preparador y evaluador de proyectos debera identificar su costo de oportunidad y
compararlo con el VAN del proyecto que desea llevar a cabo con ese activo. (p. 93).
Asimismo, Sapag (2014) explica que es mejor abandonar el proyecto en el tiempo
indicado:
Muchos inversionistas no se deciden a abandonar un proyecto en consideracion al
alto volumen de la inversion realizada y que no se resignan a perder.
Desafortunadamente, no visualizan que abandonar a tiempo significa no aumentar la
pérdida. En otros casos se da la situacion inversa, es decir, los inversionistas optan
por abandonar el negocio en circunstancias que permitirian minimizar la pérdida, si

bien no reportarian utilidad. (p. 93).

Estudio Legal

Las relaciones internas con proveedores, arrendatarios y trabajadores, asi como las
relaciones externas, con la institucionalidad, organismos fiscalizadores, y otros, estan
administradas por un contrato, o bien, por un marco regulatorio que genera costos al
proyecto, por lo que influye directamente en el desembolso.

Uno de los efectos mas directos de los factores legales y reglamentarios tiene que ver
con los aspectos tributarios. Normalmente, existen disposiciones que afectan de manera
diferente a los proyectos, dependiendo del bien o servicio que produzcan. Esto se manifiesta
en el otorgamiento de permisos y patentes, en las tasas arancelarias diferenciadas para tipos
distintos de materias primas o productos terminados, o incluso en la constitucion de la
empresa que llevara a cabo el proyecto, la cual tiene exigencias impositivas distintas segun el
tipo de organizacion que se seleccione. Otro de los efectos lo constituye la determinacion de
los desembolsos que representa la concrecion de las opciones seleccionadas como las mas
convenientes para el proyecto como lo son los gastos en los que se debera incurrir por la

confeccidn de un contrato y otras variables legales.



27

Administracién Tributaria

Se entiende por Administracion Tributaria el 6rgano administrativo que tenga a su cargo
la percepcion y fiscalizacion de los tributos, ya se trate del fisco o de otros entes publicos que
sean sujetos activos. La administracion tributaria asume todas las tareas que se derivan de su
responsabilidad general primaria: liquidacion, fiscalizacion, cobranza, apelaciones / legal y
asistencia al contribuyente del sistema tributario que administran.

Para este proyecto, se considera que la informacién viene a ser una vivienda
multifamiliar, aquella en la que una construccion vertical u horizontal esta dividida en varias
unidades de viviendas integradas que comparten el terreno como bien comun, donde el duefio de

la casa multifamiliar puede vivir en uno de los compartimentos y alquilar o vender los demas.
Inscripcion de Sociedades

En Costa Rica hay cuatro tipos de sociedades; sin embargo, para este proyecto se
explicaran dos sociedades de las posibles opciones.

S.A.: Sociedad Anonima. La Asamblea General es el 6rgano principal, y la constituyen
los socios. La Asamblea se reine ordinariamente una vez al afio y extraordinariamente, segln sea
la necesidad. La administracion de una sociedad se lleva a cabo a través de una Junta Directiva,
que debe constituirse al menos por un presidente, un secretario y un tesorero. La fiscalizacion de
los asuntos se lleva a cabo a través del nombramiento de un fiscal.

Una sociedad an6nima es una entidad juridica en donde se participa como socio, por
medio de una cantidad de acciones de valor determinado. El capital social constituye un
patrimonio distinto al personal. Se puede constituir agencias o sucursales dentro y fuera de Costa
Rica y realizar todo tipo de negocios. Si usted quiere invertir o desarrollar alguna actividad, sin
que su patrimonio personal responda por las deudas que quiera adquirir. La sociedad es una
perfecta opcion, pues en ella respondera Gnicamente hasta el capital que haya sido aportado.

En cuanto a los socios, se necesitan al menos dos socios para su constitucion. No se puede
inscribir la totalidad del capital social a nombre de una sola persona a la hora de la constitucion,
pero posteriormente si podran cederse todas las acciones a un solo socio. Si los socios forman
parte de la Junta Directiva, esto da un minimo para constituir una sociedad de cuatro personas. El
nombre social puede ser un nombre de fantasia. Actualmente, también pueden inscribirse

sociedades que lleven por nombre el nimero de cédula juridica asignada por Registro.
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También es importante determinar el nimero de afios que la sociedad va existir, que se
extiende hasta los 99 afios. El presidente es por ley el representante judicial y extrajudicial de la
sociedad, con facultades de Apoderado Generalisimo sin limite de suma, pero también se puede
nombrar a varios si se desea.

S.R.L. o LTDA (sociedad de responsabilidad limitada): tiene la ventaja de tener las
mismas caracteristicas de una sociedad anénima y ademas su independencia patrimonial. Para su
constitucion se requiere un minimo de dos personas que se denominen cuotitas. El capital social
posteriormente puede ser traspasado a una sola persona. Para su administracion, se requiere de la
existencia de un gerente solamente, sin embargo, se puede designar a un subgerente también.

Pueden realizarse todo tipo de negocios. Su estructura es usada para negocios de una
dimensién mas pequefia que la S.A. El Gerente de la S.R.L. es el representante judicial y

extrajudicial de la sociedad, aunque se pueden nombrar mas subgerentes.

Requisitos del CFIA
Permisos de construccion.

En Costa Rica se deben cumplir diversos requisitos a la hora de querer construir una
vivienda. En virtud de lo anterior, resulta importante hacer mencién - desde un enfoque general -
sobre los diferentes permisos requeridos, siendo que resulta sumamente importante que se tomen
en cuenta si se considera tomar dicha iniciativa.

La viabilidad ambiental del proyecto: el primer paso en la cadena de tramites para
solicitar un permiso de construccion es determinar si el proyecto requiere o no de una viabilidad
ambiental emitida por la Secretaria Técnica Nacional Ambiental. En el caso de edificaciones
destinadas a vivienda que no superen los 500 m? de construccion, o bien, que los movimientos de
tierra no superen los 200 m*, no se requiere contar con este tipo de autorizacion.

La solicitud del Certificado de Uso de Suelo: en caso de no requerir la viabilidad
ambiental, el primer requisito que debe cumplir el interesado es solicitar ante la Municipalidad
respectiva un Certificado de Uso de Suelo de la propiedad en la que se va a realizar la
construccion, esto a efectos de determinar si la zonificacion determinada por el municipio es afin
al tipo de construccion que se pretende realizar. En ese sentido, el Certificado de Uso de Suelo
gue emita la municipalidad debe indicar que la zona donde se ubica la propiedad en cuestion

tiene aptitud residencial.
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Carta de disponibilidad de agua potable y alcantarillado sanitario: una vez obtenido el
Certificado de Uso de Suelo que determine si es permitido construir una vivienda en la propiedad
en la que se desea realizar la construccion, es vital solicitar ante el Instituto Costarricense de
Acueductos y Alcantarillados una carta de disponibilidad del servicio publico de agua potable y
alcantarillado sanitario en la propiedad objeto de la construccion.

La contratacion de los profesionales encargados de realizar el disefio de los planos
constructivos: una vez que se cumplan con los dos requisitos antes mencionados, se puede
proceder a contratar a los profesionales de confianza que se encargaran de elaborar tanto los
planos de disefio, de construcciéon y eléctricos, tomando todas las previsiones del caso y
requerimientos que tenga la construccion para evitar cualquier contratiempo a futuro. Estos
profesionales, a su vez, seran los responsables de presentar estos planos ante el Colegio Federado
de Ingenieros y Arquitectos de Costa Rica (CFIA) para su aprobacion y debido visado.

Presentacion de planos ante el CFIA: los responsables de estos planos deberan ser un
ingeniero civil y un ingeniero eléctrico, respectivamente. Dichos planos son presentados ante el
CFIA mediante un sistema digital llamado Administrador de Proyectos de Construccién (APC).
Una vez que son presentados los planos, el CFIA se encarga de coordinar el proceso de
validacion y visado que se debe seguir ante las diferentes instituciones publicas que tienen
inherencia en el proceso de aprobacion.

Requerimientos del Ministerio de Salud

Obligatorio: norma técnica para “Disefio y construccion de sistemas de abastecimiento de
agua potable, de saneamiento y pluvial”, publicada en el alcance 227 de La Gaceta N.° 188 del
22 de setiembre del 2017.

Disponibilidad de agua: Certificacion de Disponibilidad de Servicios de Agua Potable
otorgada por el AyA o de la institucion encargada de dar el servicio de agua potable, 0 en su
defecto, la Constancia de Capacidad Hidrica otorgada por el AyA para los casos en donde exista
disponibilidad de recurso, pero no exista infraestructura. Si el abastecimiento es por pozos o
manantiales, disponibilidad de agua o concesion de aprovechamiento de aguas emitida por el
Ministerio del Ambiente y Energia (MINAE), Departamento de Aguas. Para el caso de pozos y
nacientes, aportar pruebas fisico quimicas y bacteriologicas de la calidad del agua, que

demuestran la potabilidad de esta.
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En caso de asadas, adjuntar la carta de servicio de disponibilidad de agua o constancia de
capacidad hidrica de la ASADA. Se debe adjuntar certificacion de estar inscrita como tal en el
AyA y para urbanizaciones, condominios y fraccionamientos, adjuntar el criterio técnico de la
Direccion de Acueductos Rurales, lo anterior segun oficio DAR 1679-2007. Aplica también si
aumenta la cantidad del ndmero de fincas filiales, lotes o viviendas para modificaciones a
urbanizaciones, condominios, conjuntos residenciales y transformaciones.

Obligatorio: Reglamento de Aprobacion de Sistemas de Tratamiento de Aguas
Residuales. Decreto Ejecutivo N°39887-S-MINAE del 18 de abril del 2,016.

Disponibilidad de descarga de aguas residuales a colector existente del administrador del
alcantarillado sanitario (en caso de disponibilidad negativa, debe presentarse también la
constancia de capacidad hidrica o Capacidad de Recoleccion y Carta recibida por la Gerencia
General de AyA con el compromiso de ejecutar las obras de infraestructura solicitadas).

Permiso de ubicacion del Ministerio de Salud de aguas residuales cuando corresponda.
En caso de pretender la construccion de tanque séptico y drenajes, se debe presentar una copia de
las pruebas de infiltracion del suelo, memoria de calculo de tanque séptico y sistemas de
infiltracion (Ministerio de Salud), y en el AyA, presentar el disefio de la red prevista del
alcantarillado sanitario. En caso de no querer construirla, deberd presentar la resolucién de
exoneracion de la construccion de la red sanitaria vigente, emitida por esta institucion. Tambiéen
para modificacion de condominio del numero de filiales, lotes, reubicacion, cambio o ampliacion
del sistema de tratamiento (la resolucion de exoneracion no aplica para el tramite de vivienda
unifamiliar).

Formulario de Bomberos: Obligatorio: “Ley 8228, Decreto 37615-MP NFPA 1: Apartado
1.7.11 Reglamento general sobre seguridad humana y proteccion contra incendios Acuerdo X de
la Sesion Ordinaria N° 0069 del Consejo Directivo de Bomberos”.

Obligatorio: Norma técnica para “Diseflo y construccion de sistemas de abastecimiento de
agua potable, de saneamiento y pluvial”, publicado en el alcance 227 de La Gaceta N.° 188 del
22 de setiembre del 2017.

Plano catastrado de la propiedad. Se indica el amarre vial. Aplica también para
modificacion a condominio solamente si cambia el nimero de plano por rectificacion de medida

0 por actualizacion de este.
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Estudio Administrativo

El costo de mano de obra puede llegar a constituir uno de las principales clausulas de
los costos de operacidn de un proyecto. Su importancia dependera del tipo de proyecto que
se esté evaluando, de la situacion del mercado laboral, de las leyes laborales, del nUmero de
turnos requeridos, entre otros.

El estudio del proyecto requiere la identificacion y cuantificacion del personal que se
necesitard en la operacion, a fin de determinar el costo de remuneraciones por periodo. En
este sentido, es importante considerar, ademas de la mano de obra directa (la que trabaja
directamente en la transformacién del producto), la mano de obra indirecta, que presta
servicios en tareas complementarias, como el mantenimiento de equipos, la supervision, el
aseo, etcétera, asi como también las necesidades de personal administrativo, ejecutivo y
directivo.

El célculo de la remuneracion debera basarse en los precios del mercado laboral
vigente y en consideraciones sobre variaciones futuras en los costos de la mano de obra. Para
su célculo, debera considerarse el egreso para la empresa que se creara con el proyecto, que
incluye, ademé&s del sueldo o salario, las leyes sociales, los bonos de colacion o de
alimentacion y movilizacion, gratificaciones, bonos, etcétera.

Se requiere conocer la capacidad de atencion méaxima por persona, denominado
también productividad, y en funcién de la demanda proyectada, obtener por defecto la
dotacion de personas requerida para los distintos niveles de produccién, de tal manera que el
modelo de evaluacion que se construya vaya automaticamente incorporando puestos en la
medida en la que se vayan pronosticando aumentos o reducciones de demanda. Asi, al
multiplicar la dotacion de personal proyectada con las remuneraciones unitarias, se obtienen

los gastos de personal anuales en funcién del tamafio de la organizacion.

Estructura Organizacional

El estudio organizacional de un proyecto debe considerar la definicidén de una serie de
aspectos que tienen repercusion en su rentabilidad organigrama de la empresa, por ejemplo,
el nivel de participacion de unidades externas, es decir, hasta qué punto deberian
considerarse actividades desarrolladas por externos a través de la tercerizacion o del

outsourcing como actividades de logistica, servicios de seguridad, servicios de contabilidad,
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alimentacion del personal, aseo, mantenimiento, etcétera. Como consecuencia de ello, se debera
definir entonces el tamafio de la estructura organizacional que tendra el proyecto.

Una vez definida la estructura correspondiente, deberd establecerse el grado de
complejidad de las tareas que requieren desempefiarse en los diferentes cargos, competencias,
experiencias, grado académico, localizacién y grado de responsabilidad, entre otros, con el
objeto de establecer el nivel de remuneraciones asociadas a dichos puestos.

Como consecuencia de la definicion del tamafio de la estructura organizacional,
pueden definirse los requerimientos de espacios fisicos para el personal, lo que repercutira
directamente en los costos de inversion en infraestructura, o bien, en el nivel de gastos en
arriendo de instalaciones.

El estudio organizacional incorpora también los costos de operacion y de inversion en
tecnologias de informacién (TI). La planificacion de las necesidades de uso de sistemas
informaticos y sus respectivos softwares constituyen un aspecto relevante por definir y
cuantificar. Finalmente, un aspecto importante que debe planificarse en el estudio
organizacional se relaciona con la planificacion de los gastos de puesta en marcha (GPM), o
gastos asociados a su inicio, que corresponden a todos los desembolsos que deberan realizarse
antes de la puesta en marcha del proyecto, como la constitucién de la sociedad, los honorarios
de abogados, viajes al exterior, entre otros.

Una preparacion similar puede ocurrir cuando un proyecto no es intensivo en mano
de obra o no requiere del desarrollo de sistemas especificos para su implementacién, en cuyo
caso, el estudio organizacional especifico pudiera ser poco relevante.

Los factores organizacionales mas relevantes que deben tenerse en cuenta en la prepa-
racion del proyecto se agrupan en cinco areas decisionales especificas: participacion de
unidades externas al proyecto, tamafio de la estructura organizativa, tecnologia
administrativa, complejidad de las tareas administrativas y planificacion de los gastos de

puesta en marcha.

Regulaciones Laborales y Estimacion de Salarios

Los derechos laborales contemplados en el Cddigo de Trabajo vigente, aseguran el
cumplimiento de obligaciones internacionales asumidas por el pais, asi como el avance en un

marco normativo mas adecuado para asegurar condiciones de trabajo digno.
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El contrato por escrito: la legislacion actual exige que se haga un contrato por escrito. El
contrato es un acuerdo al que llega la persona patrono y la persona trabajadora, el cual define: las
condiciones de trabajo, como lugar y horario, asi como forma de pago, monto del salario, el
derecho a la seguridad social y el pago de la poliza de riesgo laboral. Ademas, el contrato debe
especificar las labores especificas que debe realizar la persona.

El salario: pago de dinero que hace la persona patrona a la trabajadora por el servicio que
le presta. Este salario debe ser pagado de acuerdo al minimo que estipula la ley y segun lo que se
establezca en el contrato.

El horario de trabajo efectivo: consiste en el nimero de horas méaximas que debe laboral
una persona trabajadora. Existen varias modalidades de jornada ordinaria:

e Jornada diurna: consiste en las labores realizadas entre las 5:00 a.m. y las 7:00 p.m. El
maximo de horas permitidas por ley es de 8 horas diarias y de 48 horas semanales.

e Jornada nocturna: consiste en las labores realizadas entre las 7:00 p.m. y las 5:00 a.m. El
méaximo de horas permitidas por ley es de 6 horas nocturnas y de 36 horas semanales.

e Jornada mixta: se da cuando se combina la jornada diurna y la nocturna, el maximo de
horas permitidas por ley es de 7 horas diarias y 42 horas semanales.

En cualquiera de los casos, si la persona trabajara mas de estas jornadas, la patrona debe
pagar horas extraordinarias. La jornada ordinaria acumulada a la extraordinaria no puede exceder
las 12 horas diarias, y de ninguna forma se puede convertir en una practica o costumbre
permanente.

Jornadas extraordinarias: es el tiempo que la persona trabajadora labora fuera de la
jornada de las 48 horas semanales. Si la persona trabajadora acepta trabajar horas extra, la
persona patrona debe pagar un 50% mas del valor de la hora, por cada hora extra trabajada. La
jornada extraordinaria maxima es de 4 horas maximo por dia. Es decir, la persona trabajadora no
podra trabajar mas de 12 horas diarias. Esta jornada, ademas, no podra ser de caracter
permanente.

El derecho al descanso: la persona trabajadora tiene derecho a un descanso diario, el cual
no podra ser menos de una hora por cada ocho horas trabajadas. Si la persona trabaja menos de
las ocho horas, pero méas de tres, el descanso se pactara proporcional a esa jornada. Ademas,

después de seis dias de trabajo continuo, la trabajadora tiene derecho a un dia de descanso, sobre
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el cual no se rebajard el salario. La persona trabajadora y la patrona se pondrén de acuerdo sobre
el dia de descanso y lo pondréan en el contrato por escrito.

Derecho a vacaciones: la persona trabajadora tiene derecho a 15 dias de vacaciones
pagadas, después de cada 50 semanas de trabajo. Las fechas de las vacaciones deben acordarse
con la persona patrona, sin olvidar que su finalidad es ofrecer un justo descanso para quien
laboral. Este es un derecho irrenunciable y propio de la persona trabajadora, por lo que, si no se
han disfrutado, deberan cancelarse econdmicamente al finalizar la relacion laboral.

Derecho a dias feriados: segun la legislacion laboral, existen dos tipos de dias feriados.
Son dias feriados de pago obligatorio los siguientes: 1° de enero, 11 de abril (Dia de Juan
Santamaria), jueves y viernes santos, 1° de mayo (Dia Internacional del Trabajo), 25 de julio
(Anexion del Partido de Nicoya a Costa Rica), 15 de agosto, 15 de setiembre (Fiesta Nacional
Conmemoracidn de la Independencia de Costa Rica) y el 25 de diciembre.

Son dias feriados de pago no obligatorio: el 02 de agosto y el 12 de octubre. Si la persona
trabajadora debe trabajar los dias sefialados, se le pagard como un dia doble en la remuneracion
de ese periodo.

Periodo de prueba: la ley permite que toda persona trabajadora o patrona dé por terminado
su contrato de trabajo sin responsabilidad para ninguna de las partes, hasta los tres meses de
haber iniciado las labores. Después de los tres meses, se consolida la relacion laboral, y si una de
las partes desea ponerle fin, debe comunicarlo con un mes de anticipacion o pagar el preaviso.

El preaviso: es el aviso previo que se le da a la otra parte antes de la terminacion del
contrato. Si el aviso lo da la persona trabajadora, le permite a la patrona buscar otra persona que
le sustituya. La persona patrona le debe dar, a la trabajadora, un dia libre completo a la semana
para que busque trabajo, dia que no podra ser rebajado del salario.

Derecho al pago de prestaciones: las prestaciones son obligaciones en las que incurre la
persona patrona por: despido injustificado de la persona trabajadora, renuncia por faltas graves
atribuibles a la persona patrona o demas habitantes de la casa.

Por muerte o fuerza mayor. Las prestaciones incluyen la cesantia y el pago de preaviso (si
no se hubiese dado). Ademas, debe pagarsele a la persona trabajadora el monto equivalente a las
vacaciones y el aguinaldo que no se le haya cancelado. Asi como todos los deméas pendientes que

existan como horas extras no canceladas y otros.
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Derecho a la seguridad social: la seguridad social es un derecho humano para la
proteccion a la salud y el derecho a la seguridad en las condiciones de trabajo. Cubre el derecho
al aseguramiento, los derechos a la salud integral, incapacidades por enfermedad y pago de
subsidios. Ademas, cubre las licencias por maternidad y lactancia, derecho a la pension por
invalidez, vejez o muerte, entre otros derechos. Es obligacion de todas las personas patronas al
momento de iniciar una relacién de trabajo, asegurar a la persona trabajadora ante la Caja
Costarricense de Seguro Social (CCSS), para que de esta forma la persona trabajadora pueda
hacer uso de todos los servicios que brinda la institucion. La persona trabajadora puede solicitar
en las Oficinas Centrales de la CCSS una certificacion de que las cuotas se encuentran al dia,
tanto aquellas que le han rebajado, como las que debe aportar la persona patrono.

Derecho a la proteccion de la salud en caso de enfermedad: toda persona trabajadora tiene
el derecho de ausentarse de su lugar de trabajo cuando se encuentre enferma y necesite
recuperarse. En este caso, debe acudir a un médico de la Caja Costarricense del Seguro Social,
quien le extenderd un comprobante de incapacidad, el cual debe entregar a la persona trabajadora
a mas tardar 48 horas después de haberlo recibido.

Derecho a la proteccion por riesgos laborales: se trata de un contrato que firma la persona
patrona con una institucion que brinde seguros en Costa Rica, para cubrir a la persona trabajadora
domeéstica en caso de que le suceda un accidente durante el desempefio de sus labores. Cualquier
accidente que le ocurra a la persona trabajadora de ida a su trabajo o regreso a su casa, se cubre
solamente si el patrono costea los pasajes o el transporte.

Derecho a la informacion: la informacion es un derecho humano que facilita mejores
recursos para promover, exigir y defender los derechos que pertenecen a las personas en lo
laboral o en cualquier otro aspecto de la vida.

Proteccion contra las discriminaciones: las inspecciones con enfoque de género tienen el
objetivo de identificar los tratos diferenciados y las desigualdades entre las mujeres y los
hombres en el ambito laboral. Estas diferencias son las que ocasionan las discriminaciones
(directas o indirectas) por razones de género, como la desigualdad en la remuneracion, el
hostigamiento sexual, el acoso laboral, la dificultad para ascender y la permanencia en las
ocupaciones segun roles de género tradicionales. Ademas, incluyen la seleccion y contratacion

del personal, las capacitaciones, promociones, ascensos, entre otros.
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A partir de la Reforma Procesal Laboral, se introduce un nuevo proceso expedito en el
cual se regula la prohibicion de toda discriminacién por motivos de edad, etnia, sexo, religion,
orientacion sexual, estado civil, opinidn politica, ascendencia nacional, origen social, filiacion,

afiliacion sindical, situacién econémica y cualquier otra forma analoga de discriminacion.

Inversion de Aspectos Administrativos y de Servicios

Un apartamento con servicios publicos incluidos esencialmente significa que el residente
paga una sola factura al arrendador por el alquiler y los servicios publicos. Alguien siempre tiene
que pagar por los servicios publicos, es solo una cuestion de si le paga a la empresa de servicios
publicos o al propietario. Los servicios publicos de los apartamentos generalmente significan
agua, alcantarillado, electricidad, internet, cable, entre otros. En algunos casos, es posible ver una
lista como “apartamento con servicios publicos incluidos”, lo que esencialmente significa que el

precio del apartamento debe incluir practicamente todos los servicios publicos principales.

Estudio Econdmico

El estudio econdmico pretende determinar cuél es el monto de los recursos econémicos
necesarios para la realizacion del proyecto, cual sera el costo total de la operacion de la planta
(que abarque las funciones de produccion, administracién y ventas), asi como otra serie de
indicadores que servirdn como base para la parte final y definitiva del proyecto, que es la

evaluacion econdmica.

Tasas de Interés

La tasa de interés es el indice manejado en la economia y finanzas para registrar la
rentabilidad de un ahorro o el costo de un crédito. Esta tiene una directa relacion entre dinero y
tiempo. Esta se ve en el caso de que una persona decida invertir su dinero en un fondo bancario, o
bien, que se le sume al costo final de una persona o entidad que resuelve obtener un préstamo o
crédito.

Una tasa de interés se calcula en porcentajes, es comun que se aplique de manera formal
mensual o anual. Es decir, el interés permite que una persona que quiere generar ingresos a partir
de sus ahorros, tiene la opcion de depositarlos en una cuenta en el banco; con el paso de los
meses, este le dara una ganancia mensual calculada en relacion con el monto de dinero invertido

y el periodo en el cual se comprometa a dejar ese monto en un plazo determinado, por ejemplo.
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Asimismo, al momento de que una empresa o individuo decide obtener dinero a préstamo,
al monto solicitado se le aplicara una tasa de interés sobre el dinero prestado, que obedecera al
tiempo en el que se decida a reponer y de la cantidad de efectivo que se extienda a la persona. Es
fundamental que al momento de tener una empresa se estudie muy bien la tasa de interés que se
cobrard al momento de comprar algunos insumos de mayor valor, o al instante de pedir un
préstamo, ya que el cobro puede resultar excesivo.

Los posibles tipos de interés son:

e Tasa de interés activa: precio que cobra una persona o institucion crediticia por el dinero
que presta.

e Tasa de interés fija: tasa de interés que se aplica durante el periodo de repago de un
préstamo, cuyo valor se fija al momento de la concertacion del crédito.

e Tasa de interés flotante: es aquella que se paga durante la vida de un préstamo y varia en
funcion de una tasa de interés de referencia.

e Tasa de interés pasiva: precio que una institucion crediticia tiene que pagar por el dinero
que recibe en calidad de préstamo o depdsito.

e Tasa de interés al rebatir: tasa de interés que se aplica sobre el saldo adeudado.

Tipo de Cambio

El tipo de cambio es la relacién entre el valor de una divisa y otra, es decir, indica cuantas
monedas de una divisa se necesitan para obtener cierta cantidad de la otra, tomando en cuenta la
oferta y demanda. La oferta se determina por el flujo de dolares que llega al pais a través de
diferentes sectores como turismo, inversién extranjera, remesa, crédito al estado, entre otros. La
demanda que se da por todas aquellas personas que necesitan convertir a dolares, ya sea por
remesas por importaciones o por deudas que tengan en esa moneda. La férmula consiste es tomar
toda esa oferta, dividirla entre la demanda, y a partir de ahi saber cuanto es el tipo de cambio en
Costa Rica.

Inflacién

La inflacion en Costa Rica siguié su tendencia al alza y experimentd una variacion
interanual a agosto de 2022 de 12,13%, de acuerdo con el indice de Precios al Consumidor (IPC),

publicado el 07 de septiembre por el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC).
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La proyeccion central de la inflacién general muestra que este indicador se ubicaria cerca
del 4%, limite superior del rango de tolerancia hasta el segundo trimestre de 2024. Lo mismo
sucederia con la inflacion subyacente, segln se explico en la presentacion del Informe de Politica
Monetaria, el 29 de julio de 2022.

La variacion mensual del IPC fue de 0,86% en agosto del presente afio. “Aunque se
mantiene la tendencia al alza en los precios, el incremento es menor al de los ultimos
meses y esta variacion mensual es la segunda mas baja que se ha registrado en el afio
20227, dijo Nelson Castillo, coordinador de la Unidad de indices de Precios del INEC.

De acuerdo con el comunicado de prensa emitido por el Instituto Nacional de Estadistica
y Censos, las divisiones con mayor efecto en la variacion mensual del indice de Precios al

Consumidor fueron alimentos y bebidas no alcoholicas, y transporte.

Evaluacién Financiera

Existen diferentes criterios de evaluacion, sin embargo, todo calculo de evaluacion debera
abordar tres problemas: la valoracion, la homogeneidad y la extension. La evaluacion econémica
y social de proyectos radica en los beneficios que el proyecto brinda tanto para el empresario
privado como para la sociedad. En la evaluacion privada, lo que se persigue es determinar la
rentabilidad de un proyecto para el empresario, y bajo este criterio, el empresario se inclinara
hacia los proyectos que ofrezcan més alta rentabilidad en la inversion, o sea, mayores beneficios
en términos monetarios.

La evaluacidn social busca objetivos totalmente diferentes, ya que se pretende beneficiar a
la sociedad, siendo muy importante observar el impacto que tendria sobre la economia; ademas,
se debe analizar si este es congruente con los objetivos nacionales de politica econémica
(generacion de empleos, divisas, crecimiento del PIB, acuerdos multinacionales comerciales entre
paises, entre otros). Este criterio es de vital importancia tenerlo en cuenta, y mas aun en las
actuales condiciones de la economia. La decision final sobre la realizacion efectiva de un
proyecto de inversion se basara sobre todo en la evaluacion econdmica en la cual, al estar
integradas y elaboradas las conclusiones de los estudios mercado, técnico y financiero, se abarcan

todos los aspectos que se necesitan en un proyecto de inversion para el desarrollo econémico.
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Elaboracion de Flujos Netos de Efectivo

Puesto que el dinero genera intereses cuando se invierte por un cierto periodo, es
importante reconocer que un peso que se reciba en el futuro valdrd menos que un peso que se
reciba hoy. Es precisamente esta relacion entre el interés y tiempo lo que conduce al concepto del
valor del dinero a través del tiempo. Cantidades iguales de dinero no tienen el mismo valor si se
encuentran en periodos diferentes en el tiempo y si la tasa de interés es mayor que cero.

Los métodos de evaluacion econdémica y financiera que se utilizan en los estudios de
factibilidad de proyectos que toman en cuentan el valor del dinero a través del tiempo son
basicamente: EI Valor Presente o Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Rendimiento (TIR).

La relacion beneficio costo, el analisis de sensibilidad.

Desde el punto de vista financiero, para los proyectos de inversion se considera la suma
de la utilidad neta mas las amortizaciones y depreciaciones del ejercicio. En toda inversion que se
realiza es preciso recuperar el monto de la inversion y, en este caso, mediante las utilidades que
genera, la inversion. De esta manera, los beneficios netos mas la depreciacion y la amortizacion
por cada uno de los afios en el horizonte de tiempo que se considera durara la inversion, son el
elemento de recuperacion financiera del proyecto de inversion.

La informacion necesaria para calcular los flujos netos de efectivo se obtiene de los
estados financieros proyectados, puesto que el dinero gana intereses cuando se invierte por un

cierto periodo.

Calculo de Indicadores
Valor presente neto (VPN).

Sumar los flujos descontados en el presente y restar la inversion inicial equivale a
comparar todas las ganancias esperadas contra todos los desembolsos necesarios para producir
esas ganancias, en términos de su valor equivalente en este momento o tiempo cero. Es claro que,
para aceptar un proyecto, las ganancias deberan ser mayores que los desembolsos, lo cual dara
por resultado que el VPN sea mayor que cero. Para calcular el VPN, se utiliza el costo de capital
o0 TMAR.
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Tasa interna de retorno (TIR).

Es la tasa de descuento por la cual el VPN es igual a cero, es la tasa que iguala la suma de

los flujos descontados a la inversion.

Tasa interna de retorno multiples en un proyecto de inversion.

El célculo de una TIR en la evaluacion econdémica de cualquier proyecto de inversion, en

realidad implica la obtencion de una o varias raices reales positivas en un polinomio de grado n.

Analisis de la Sensibilidad

El analisis de sensibilidad de un proyecto es un procedimiento mediante el cual se puede
determinar cuanto se afecta TIR ante cambios en ciertas variables del proyecto, e incorpora
elementos de incertidumbre que actian como factores de riesgo para precisar en qué medida el
rendimiento de un proyecto se vuelve sensible a consecuencia de que estén fuera del control del
empresario, lo que permite conocer qué variables y el rendimiento de un proyecto en particular,
con la finalidad de analizar distintos tipos de resultados y tomar decisiones.

El analisis de sensibilidad es de gran utilidad en la busqueda de alternativas que
conduzcan a una mejor toma de decisiones para lograr que la rentabilidad de un proyecto sea
menos vulnerable a posibles cambios en sus variables. El uso de este andlisis se debe a la
existencia de muchas variables que pueden modificarse en el tiempo y estan en el entorno de la
empresa, como la variacion en tasas de interés, el tipo de cambio, los precios de los insumos y del
producto terminado, entre otros.

En pocas palabras, el analisis de sensibilidad permite crear varios escenarios probables
para un proyecto de inversion, pues, generalmente, se considera solo uno como factible, pero aun
cuando ese escenario suponga el riesgo, sus resultados pueden cambiar en el futuro. En ese
sentido, el analisis de sensibilidad es una técnica de evaluacion posterior a la presentacion del
proyecto, con la finalidad de saber los posibles rumbos que sus resultados pueden tomar y disefiar
las estrategias para cada escenario propuesto.

El anélisis de sensibilidad comprende célculos repetidos con diferentes elementos de flujo
de efectivo y analiza factores para comparar los resultados obtenidos de estas sustituciones con

los resultados de los datos originales. El anlisis de sensibilidad es de gran utilidad en la
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basqueda de alternativas que conduzcan a una mejor toma de decisiones para lograr que la

rentabilidad de un proyecto sea menos vulnerable a posibles cambios en sus variables.
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CAPITULO IIl. MARCO METODOLOGICO

Referente

La casa de habitacion se encuentra en un residencial de aproximadamente 80 casas
construidas hace 23 afios. Todas las casas cuentan con dos a cuatro dormitorios, sala, comedor,
antesala, cocina, garaje para dos vehiculos y patio. Este residencial fue construido en block y
tiene amenidades bésicas, como lo son parque para perros y para nifios, salén comunal, canchas,
gimnasio, entre otros. Actualmente, el valor promedio de las casas ronda entre los 75 millones de
colones. Se dice que este residencial se construye con la finalidad de crear un bien social a las
familias de la zona, ademas de observa que la mayoria de la poblacién de la zona no emigra hacia
otras zonas de ese pais, sino que se ha vuelto familiar, es decir, se encuentran generaciones de las
familias habitando en el mismo residencial por décadas.

Con el paso del tiempo, los costos de construccion han ido incrementando, por lo tanto,
para efectos de la investigacion, es importante conocer si vale la pena hacer el proyecto. Las
personas tienen gustos y preferencias que pueden ir ligados a otro tipo de inmueble, un aspecto

importante es el de las aguas residuales.
Ubicacion

La zona urbana namero uno del distrito, cuenta con una ubicacion provechosa para la vida
moderna por la cantidad de centros comerciales, centros médicos, escuelas y otros comercios
internacionales; ademas, puede visitar diversas playas en maximo cuatro horas, solo para

disfrutar de un descanso en familia o con la pareja.

Accesibilidad

El estudio de la accesibilidad es una de las lineas de investigacion mas habituales en
relacion con los sistemas de transporte y de sus impactos territoriales, cuestion desarrollada por
varias disciplinas, entre las que destacan la geografia, la economia y los estudios regionales que

son normalizadas en el cantdn de Goicoechea.

Centros comerciales

Lo méas importante es tener suministros, por eso, en la zona encontrara diversos centros

comerciales. Los comercios son diversos, como supermercados, centros médicos, tiendas de ropa
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de marcas internacionales, entretenimiento, oficinas, restaurantes, cine en un area amplia y

diversa para elegir entre gran variedad de marcas.

Calidad de Vida

Su estilo de vida puede ser diferente, ya que tiene un paisaje urbano comodo y moderno,
donde podré practicar alguna actividad en sus areas deportivas, o si prefiere, disfrutar de eventos

en cine y otros atractivos.

Nombre de la Empresa

Loft Apartments.
Mision

Brindar un ambiente tranquilo y acogedor mediante la asesoria integral de un contrato de
arrendamiento donde especifique sus leyes que los respaldan, con gran sentido de responsabilidad
y en conjunto ofrecer los diferentes servicios y facilidades esenciales para satisfacer las

necesidades del cliente.
Vision

Ser una la inmobiliaria en el area de Guadalupe, que se caracterice por su innovacion y a

su vez garantice la tranquilidad total del cliente.

Enfoque

Primero que todo, cabe mencionar que el enfoque cuantitativo requiere de un
planteamiento especifico y delimitado, tal y como lo indican Hernandez y Mendoza (2018)
cuando afirman:

La ruta cuantitativa es apropiada cuando queremos estimar las magnitudes u ocurrencia
de los fendmenos y probar hipdtesis. Por ejemplo, determinar la prevalencia de una
enfermedad (nimero de individuos que la padecen en un periodo y zona geografica) y
sus causas; predecir quién de los candidatos va a triunfar en la proxima eleccion para
presidente del pais; comprobar cuél de dos métodos de ensefianza incrementa en mayor
medida el aprendizaje de algo (por ejemplo, robotica elemental) en cierta poblacion,
etcétera. (p. 45).
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A lo citado, Hernandez y Mendoza (2018) agregan:

Al usar el ejemplo de un dispositivo fotogréfico, en un estudio cuantitativo se pretende
acotar el planteamiento, medir con precision y tener “foco”, se define exactamente lo
que se va a fotografiar y se toma la foto. En uno cualitativo que busca inicialmente la
“dispersion o expansion” de los datos e informacion, primero se visualiza y analiza el
panorama completo (area general) y paulatinamente se utiliza la funcién de “zoom in”
(acercamiento) para tomar la foto de lo que nos interesa captar. (p. 12).

De igual forma, Hernandez y Mendoza (2018) enfatizan en la importancia en la utilidad
del enfoque cuantitativo de la siguiente manera:

El proceso cuantitativo se utiliza para consolidar las creencias o hipotesis (formuladas de
manera ldgica en una teoria 0 un esquema tedrico) y establecer con exactitud patrones de
comportamiento de una poblacion o fendmeno; y el cualitativo, para que el investigador
se forme creencias propias sobre lo estudiado, como lo seria un grupo de personas unicas
0 un proceso particular. (p. 12).

El enfoque cuantitativo posee un instrumento en torno a la confiabilidad validez y
objetividad, ya sean estructuradas o no, donde refleja conclusiones probabilisticas sobre los
datos. Este consiste en recolectar y analizar datos numéricos por ende se miden tendencias y
promedios, realizacién de predicciones obteniendo resultados generales a pequefia y a grandes

escalas.
Disefio
No Experimental

Hernandez y Mendoza (2018) definen una investigacion no experimental como: “Lo que
efectlias en la investigacion no experimental es observar o0 medir fendmenos y variables tal como
se dan en su contexto natural, para analizarlas” (p. 174).

La presente investigacion se llevara a cabo con un enfoque cuantitativo, debido a que esta
categoria de estudio es la que mas se adecua al tipo de investigacion que se realizara. Dicho
estudio conduce a la recoleccion de los datos necesarios por medio de expertos en
Administracion Financiera e Inteligencia del Negocio, para probar a traves del analisis y la
interpretacion el tema de la investigacion. Igualmente, se toman en cuenta todas las variables que

puedan influir en la viabilidad del proceso, para luego ser llevado a un reporte de resultados, el
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cual proyecta posibles respuestas y datos que guien a la obtencion de un panorama mas amplio de
la realidad del proyecto, antes, durante y después de la investigacion.

Transeccional

En los disefios transeccionales correlacionales-causales, las causas y los efectos ya
ocurrieron en la realidad (estaban dados y manifestados) o suceden durante el desarrollo del
estudio, y quien investiga los observa y rinde el informe. De igual manera, Hernandez y Mendoza
(2018) lo explican cuando indica que: “Los disefios transeccionales o transversales recolectan

datos en un solo momento, en un tiempo unico” (p. 176).

Exploratoria

Hernandez y Mendoza (2018) indican lo siguiente: “Comenzar a estudiar variables
potenciales en un momento especifico” (p. 177). El propoésito es conocer una variable o un

conjunto de variables es que busquen una vision general acerca de una determinada realidad.

Descriptivo

Indaga el nivel o estado de una o mas variables en una poblacion, en un tiempo Unico.
Estudio puramente descriptivo. De la misma manera lo explican Hernandez y Mendoza (2018)
que: “Recordemos que estos estudios buscan indagar el nivel o estado de una o mas variables en

una poblacién; en este caso, en un tiempo Unico” (p. 177).

Correlacionales

De acuerdo con Herndndez y Mendoza (2018) cuando explica que: “Estos disefios son
Utiles para establecer relaciones entre dos 0 mas categorias, conceptos o variables en un momento
determinado; a veces, Unicamente en términos correlacionales, otras en funcion de la relacion
causa-efecto (causales)” (p. 178).

Las causas y los efectos ya sucedieron en la realidad o suceden durante el estudio, y quien
los investiga los observa y hace el informe. Ademas, para el efecto de esta investigacion es
disefio transeccional ya que los datos se recolectan en un solo momento y en un tiempo unico,
como lo indica Hernandez, Mendoza (2018) cuando indican que: “la recoleccion de los datos
ocurre en un momento o periodo unico” (p. 177).

Finalmente, se toman como punto de referencia los conceptos de analisis descriptivo, el

cual detalla las caracteristicas de un conjunto de observaciones; anélisis exploratorio, el cual
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examina las estructuras de las relaciones que subyace a los datos; y analisis inferencial
multivariado, el cual analiza el contraste entre una 0 mas variables dependientes o independientes
para conseguir uno o varios resultados. Estos tipos de analisis forman parte de una investigacion
cualitativa y son los que se adaptan al desarrollo de esta investigacion.

La finalidad de esta investigacion involucra un esfuerzo temporal para alcanzar un
objetivo, para el caso especifico de este trabajo serd el de aportar todos los elementos que le
permitan al inversionista tomar la decision acerca de si es 0 no rentable la inversion para la
construccion de los apartamentos, la consideracion del andlisis financiero reviste gran
importancia en esta investigacion. En primer término, se trata de una persona adulta, y en
segundo, la disponibilidad de recursos podria ser una limitante que no descarta del todo el

proyecto, pues seria la base para una futura implementacion.

Poblacion y Muestra

Paoblacion

La poblacion son todos aquellos elementos determinantes que se pueden agrupar para ser
objeto de un estudio, donde todos tienen contacto directo con el tema que se esta investigando,
forman parte de un grupo o conjunto que cuentan con ciertas caracteristicas que los hace poseer
las variables necesarias para el analisis que se esta desarrollando.

Segln Hernandez y Mendoza (2018), la poblacion se define como: “una poblacion es el
conjunto de todos los casos que concuerdan con una serie de especificaciones” (p. 217).

Para efectos de la presente investigacion, se segmentan como poblacién los siguientes
sujetos: Personas con un rango de edad entre 20 a 55 afios, que vivan en Guadalupe el Alto; para
un total de 1700 personas que vivan solas o con una pareja, amigo(a), y como prioridad personas

con capacidad de pago.

Muestra

La muestra es una parte representativa de lo que se denomina poblacion en la
investigacién. Se toma un grupo pequefio de la poblacion, que para este proyecto serian de 25
personas al azar, que mediante sus conocimientos en el tema se puedan obtener respuestas.
Funciona como el objeto de investigacion que se necesita para analizar y conseguir la solucion

respectiva al problema planteado.
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Se podria decir que la muestra es, segun Herndndez y Mendoza (2018):

La muestra es un subgrupo de la poblacion o universo que te interesa, sobre la cual se
recolectaran los datos pertinentes, y debera ser representativa de dicha poblacion (de
manera probabilistica, para que puedas generalizar los resultados encontrados en la
muestra a la poblacién). (p. 196).

Se obtiene la muestra con la siguiente formula descrita por Hernandez y Mendoza (2018):
El procedimiento resulta atil e implica elegir dentro de una poblacion N, un nimero n de
elementos a partir de un intervalo K, el cual se va a determinar por el tamafio de la
poblacion y el tamafio de la muestra. De manera que tenemos que K = N/n, en donde K
= un intervalo de seleccion sistematica, N = tamafio de la poblacion y n = tamafio de la
muestra. (p. 206).

Su formula: K=N/n

Muestra Probabilistica

El muestreo probabilistico es un tipo de muestra estadistica que se centra en analizar y
estudiar grupos especificos de una poblacion estadistica, utilizando la seleccién aleatoria. Su
requisito principal consiste en que todas las personas de la poblacion estudiada cuenten con las
mismas oportunidades de seleccidn. Asi también lo explican Hernandez y Mendoza (2018) de la
siguiente manera:

En las muestras probabilisticas son todas las unidades, casos o elementos de la poblacion
tienen al inicio la misma posibilidad de ser escogidos para conformar la muestra y se
obtienen definiendo las caracteristicas de la poblacion y el tamafio adecuado de la

muestra, y por medio de una seleccion aleatoria de las unidades de muestreo. (p. 200).

Instrumento

Cuestionario

Un instrumento de medicion adecuado es aquel que registra datos observables que
representan verdaderamente los conceptos o las variables que el investigador tiene en mente, es
decir, se obtiene lo que realmente se necesita. La definicion brindada por Hernandez y Mendoza
(2018) indica que:
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En ciencias sociales, tal vez el instrumento mas utilizado para recolectar los datos es el
cuestionario. Un cuestionario consiste en un conjunto de preguntas respecto de una o
mas variables a medir y debe ser congruente con el planteamiento del problema. (p.
250).

Respuesta Dicotomica

Este se define por ser uno de los tipos de preguntas que se caracteriza por tener dos
posibles respuestas.

Las preguntas dicotomicas a menudo son utilizadas en encuestas que hacen preguntas de
respuesta Si/No, Verdadero/Falso, De Acuerdo/No de Acuerdo. Estas son utilizadas para
distinguir claramente las cualidades, experiencias u opiniones del encuestado. Hernandez y
Mendoza (2018) lo aclaran asi:

Las preguntas cerradas contienen categorias u opciones de respuesta que han sido
previamente delimitadas. Es decir, se presentan las posibilidades de respuesta a los
participantes, quienes deben acotarse a estas. Pueden ser dicotomicas (dos posibilidades
de respuesta) o incluir varias opciones de respuesta. (p. 251).

Para efectos de este proyecto, la respuesta dicotdbmica es la opcién que se tomaria para
efectos del proyecto, ya que el cuestionario se basa en preguntas cuyas posibles respuestas son
“si”y “no”.

La finalidad de esta investigacion involucra un esfuerzo temporal para alcanzar un
objetivo, para el caso especifico de este trabajo, sera el de aportar todos los elementos que le
permitan al inversionista tomar la decision acerca de si es 0 no rentable para la construccion de
los apartamentos tipo estudio.

La consideracion del analisis financiero reviste de gran importancia para esta
investigacion, ya que se trata de una persona adulta, y, ademas, la disponibilidad del proyecto

podria ser una limitante que no descarta el proyecto, ya que es la base para su implementacion.
Revision Documental
Proceso de Recoleccidon de Datos

La recoleccion de los datos implica elaborar un plan detallado de procedimientos que

conduzcan a reunir datos con un propdsito especifico. Hernandez y Mendoza (2018) afirman que:
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Esa medicion es eficaz cuando el instrumento de recoleccion de datos en realidad
representa las variables que pensaste y definiste. Si no es asi, tu medicion sera
deficiente; por lo tanto, la investigacion no es digna de tomarse en cuenta. Desde luego,
no hay medicion perfecta. Es casi imposible que representemos con fidelidad variables
como la inteligencia emocional, la disonancia cognitiva, el nivel socioeconémico, el
liderazgo transformacional, el abuso sexual infantil y otras mas; pero es un hecho que
debemos acercarnos lo mas posible a la representacion fiel de las variables que se van a
medir u observar mediante el instrumento de medicion que desarrollemos. (p. 228).

El planeamiento por utilizar sera con la codificacion de cada cuestionario, y este se
realizara de la siguiente manera:

Paso 1: se utilizara un formulario predeterminado de las herramientas de Google , de esta
manera, automaticamente dara el conteo de cuestionarios contestados, personas que alquilan,
rango de precio, edad, salarios, entre otros.

Paso 2: el formulario también utiliza métodos estadisticos, figuras y cuadros comparativos
para poder entender a profundidad el analisis de dicha informacion. De esta manera, los datos
estaran procesados de manera inmediata.

Paso 3: una vez recolectada la informacion, se procede a los andlisis financieros y flujos

para determinar el planteamiento del problema.
Fuentes de Informacion
Fuente Primaria

Las fuentes primarias para el proyecto de investigacion se obtendran de un cuestionario de
preguntas cerradas que se aplicara a personas que puedan brindar informacion concreta, para
evidenciar datos reales y contundentes. Asi como lo explica Gallud (2015) cuando menciona que
las fuentes primarias:

Son las que no han sido interpretadas anteriormente o, al menos, que no lo han sido en el
sentido que interesa al enfoque de la tesis o con la amplitud que se desea. Son fuentes
originales en el sentido de que nadie reunio antes esa informacion. Una fuente primaria
puede ser un libro que se analiza, un manuscrito que se interpreta, datos estadisticos
recién recopilados, encuestas, el relato de un testigo ocular o algun tipo de documento

sobre el que no se ha realizado un analisis previo. (p. 21).
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Fuente Secundaria

Se podria decir que las fuentes secundarias son las que hacen referencia a las primarias.

En este proyecto se generard un contenido a partir de la extraccion de la informacion de los
recursos primarios. Gallud (2015) explica que las fuentes secundarias:

Incluyen un material que ya ha pasado por el andlisis de otros expertos. Se trata de

hechos y materiales conocidos o transmitidos por otros. Son los libros de critica y, en

general, las interpretaciones que de un tema se han hecho. (p. 21).
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Obijetivo especifico Variable | Indicador Subindicador Definicién conceptual Definicion op. Instrumentalizacion
Definir la Tasa Interna de | TIR Importancia Dinero Baca (2018): “Se le llama | Ingresar el total
Retorno (TIR), segun el TIR férmula Ganancia tasa interna de rendimiento | del dinero ganado
estudio del proyecto Totalidad porque supone que el dinero | afio a afio.
habitacional para una Reinvertir que se gana afio con afio se

poblacion de clase media en reinvierte en su totalidad” (p.

el distrito de Guadalupe, 209).

canton de Goicoechea.

Estimar la rentabilidad del | VAN Importancia Suma Baca (2018): “Es el valor [ Es el  monto
proyecto  (VAN), como VAN férmula Flujo descontado monetario que resulta de | ganado, una vez se
indicador financiero de un Inversion restar la suma de los flujos | hayan descontado
proyecto habitacional para descontados a la inversion | todo el capital.
una poblacion de clase inicial” (p. 208).

media en el distrito de

Guadalupe, canton  de

Goicoechea

Calcular su periodo de | PRI Periodo de recuperacién | Momento Sapag (2018): “identificar el | Calendarizar todas
recuperacion con base en los formula- Efectuarse momento en el que cada una | las fechas hasta
costos  financieros  del Periodo de recuperacién debe efectuarse” (p. 201). que se haya
proyecto habitacional para descontado- descontado la
una poblacion de clase Periodo de recuperacién inversién inicial.
media en el distrito de ventajas y desventajas

Guadalupe,  canton  de

Goicoechea.

Probar, por medio de los | Inversion | Tipos Costos Sapag (2018): “inversiones | Todo dinero que
estados financieros, si es Incurrir aquellos costos en los que se | se invierte en el
factible la recuperacion de la Proyecto incurrira si se decide llevar a | proyecto para

inversion para el proyecto
habitacional en el distrito de
Guadalupe, canton  de
Goicoechea.

cabo el proyecto” (p. 200).

iniciar su obra.
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CAPITULO IV. ANALISIS E INTERPRETACION DE DATOS

En la evaluacion multidisciplinaria del siguiente trabajo se analizaran los resultados

recolectados a raiz de un problema que busca solucion a una necesidad humana.

Estudio de Mercado

Para realizar la factibilidad de este proyecto de apartamentos, se observa que la propiedad
estd dentro de un residencial de aproximadamente 120 casas, donde el promedio del tamafio de

los lotes es de aproximadamente 240 m?.,

Identificacion de la Demanda

De acuerdo con la informacion suministrada por la Municipalidad de Goicoechea en su
pagina web, seccidn “Geografia y Poblacion”, se determina que:

Distrito 1ro Guadalupe: Considerado el corazon del canton donde se concentra la mayor
actividad, siendo el de mayor influencia a nivel comercial por su cercania con la ciudad
capital. Abarca una extension de 2,48 km2, con una poblacién de 23 909 habitantes.

Para este proyecto se realiza una encuesta de 34 preguntas en un periodo de tres dias a una
poblacién seleccionada al azar, donde todos tienen la misma probabilidad de ser encuestados, con
un margen de error del 10% y un nivel de confianza del 99%. El tamafio de la muestra es de 164
personas seleccionadas al azar. La encuesta es aplicada a través de redes sociales como lo son
Facebook, Instagram y WhatsApp. Como resultado, se obtienen un total de 170 encuestas

realizadas.
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Margen: 10%
Nivel de confianza: 99%
Poblacion: 23909

Tamano de muestra: 164

Ecuacion Estadistica para Proporciones
poblacionales

N= Tamafio de la muestra
Z= Nivel de confianza deseado
zﬁQ(p“q} p= Proporcion de la poblacion con la caracteristica
n= e"2+(z"2(p"q)) deseada (exito)
=Proporcion de la poblacion sin la caracteristica
deseada (fracaso)

&= Nivel de emor dispuesto a cometer
M= Tamafic de la poblacion

Imagen 1. Poblacion y muestra.

Fuente: Corporacion Tools.

Los apartamentos en cuestion se estaran ofreciendo para personas solteras o que tengan un
hijo o pareja, que trabajen o estudien. En la mensualidad del apartamento se incluyen luz, agua e
internet. Los apartamentos tienen parqueo para motocicletas, sin embargo, no para vehiculos.
Para ampliar el nimero de prospectos, se podria evaluar el alquiler de un parqueo para cada
apartamento mas adelante, lo cual no es considerado dentro del proyecto en este momento.

La realizacion del proyecto se encuentra en un lugar seguro, donde hay camaras de
vigilancia 24/7 y todos los vecinos tienen acceso a estas. A su alrededor, se encuentran todos los
lugares necesarios para cubrir las necesidades basicas, por ejemplo, la Cruz Roja, hospitales,
supermercados, universidades, etcétera, sin tener que recurrir a otros cantones ni sitios aledafios.

Este es un residencial privado, alejado de calles principales, 1o que elimina el ruido de
vehiculos, buses y la contaminacion directa del smoke. También es un area donde la edad de las

personas residentes va de 0 a 85 afios, aproximadamente.

Caracteristicas del Consumidor-Cliente

Las caracteristicas del consumidor-cliente que busca este tipo de apartamentos son:
personas que tengan actividades sociales, estudien, trabajen o practiquen algun deporte. Segun la
encuesta, participan personas entre los 18 a méas de 50 afios. Se identifica que, de 170 personas,
77 personas alquilan, es decir, un 45,3%. El 66,5% solo trabaja, el 24,1% trabaja y estudia y el
3,5% estudia. EI 53,5% vive en su lugar de residencia por comodidad econémica, y un 44,1% por

motivos de comodidad laboral.
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El 58,8% son personas solteras, 30% son personas casadas, 11,2% divorciados. Las
edades mayoritariamente van de 26 a 30 afios son el 17,1% de la poblacién encuestada, 31 a 35
afios equivalente al 30,6%, 36 a 40 es 20,6%, 41 a 50 consiste en el 19,4%. La cantidad de hijos
segun la encuesta realizada va de ninguno a mas de cuatro, donde 0 ocupa el 54,1%, que equivale
a 92 personas, 25,9% equivale a un hijo, y el 11,2% equivale a 19 personas que tienen tres hijos.

En la encuesta se logra conocer que de las 170 personas encuestadas el 54,7%, es decir,
93 personas no alquilan, lo que lleva a tener una relacion directa con el 53,5% que vive en ese

lugar de residencia por comodidad economica.

Identificacion de la Oferta

La determinacion de la oferta suele ser un poco mas completa, porque no es posible
visualizar todas las alternativas de sustitucion del producto o la proyeccién real de la ampliacion
de lo ofrecido sin conocer la capacidad instalada de la competencia, si hay algin plan de
extension o proyectos en curso.

Segun la informacion provista en la encuesta, el 50%, es decir, 85 personas, buscan un
lugar que tengan dos habitaciones; el 29,4% (50 personas) y el 14,1%, que es igual a 24 personas,
requieren solo una habitacion. El proyecto realizado estaria compuesto por tres apartamentos con
dos habitaciones, cada uno en la segunda planta, y cuatro apartamentos en la primera planta, de
una sola habitacion, lo cual abarca una mayor parte de la poblacién, y ademas cumple con las
expectativas del cliente.

Con el fin de desarrollar de una manera propicia este proyecto, se emplea para todos los
capitulos y sus estudios los siguientes rubros, esto con el fin de fijar un precio a la volatilidad que
hay en el mercado con el tipo de cambio. El tipo de cambio fue tomado el 03 de noviembre del
2022, donde un dolar es equivalente a 617 colones en su compra y 631 colones la venta. Para
efectos de calendarizacién, se tomara un afio calendario, que sera igual a 12 meses de enero a

diciembre.



Tabla informativa 1

Tipo de Cambio.

Tipo de Cambio Dolls
Fecha Mo 3522
i ompra g5 7
Werta e
Ddares kil
Meses del Afo 12

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Andlisis de la Encuesta
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La primera pregunta que se hace es el tipo de actividades que el encuestado realiza para

conocer si es una persona independiente o busca serlo; si tiene idea de sus propios gastos o si esta

a cargo de otros. De cierta manera, se caracteriza el grado de responsabilidad que maneja, con el

fin de conocer si es candidato o no para la obtencion de un alquiler habitacional tipo estudio.

El 66% de los encuestados trabaja y el 24% trabaja y estudia, lo que da un total de 90% de

los participantes trabajan, es decir, 153 personas de 170.

Es importante solicitar que la persona que obtenga el alquiler sea mayor de edad, se

encuentre laborando de manera permanente, o bien, que algun familiar se responsabilice por

hacerle frente al alquiler en cuestion.

Gréfico 1

Actividades que realiza.

Actividad es que realiza

17 O respon s=s

Fuente: Elaboracidn propia, 2022.

& E=tudia.
@ Trabaja
Establezco metas a futuro
® Frovects personal
@ Trabajo v estudia
@ Fractico deporte
@ Actividades sociales
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En este caso, es importante conocer el objetivo, o por qué vive en ese lugar de
residencia. De acuerdo con el gréfico, se entiende que en su gran mayoria es por comodidad
econdémica o por comodidad laboral. La localizacion del proyecto es bastante céntrica, para
dirigirse a cualquier trabajo que se encuentre en la misma zona o en San José centro, ya que, de
no tener vehiculo, solo requiere de un autobds; en este caso, en la calle principal transitan cada
tres minutos, aproximadamente, para dirigirse al centro de la ciudad o a la mayoria de las

universidades del area.

Gréfico 2
Motivo del lugar de residencia actual.

;Cudles el motivo de vivir en su lugar de residencia donde se encuentra
localizada(o)?

17 D respon e2s

® For motivos de estudio
@ For motivos de comodidad labaral.

Comodidad econdmica.

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

La siguiente pregunta fue en relacién con el lugar de residencia, lo ideal es que sean
personas encuestadas del area o que efectivamente hayan vivido en la zona.

De acuerdo con las respuestas de la encuesta, el 48,5% pertenece a San Jos€; hay un
16,2% que vive en Heredia, y otro 11,1% vive en Guadalupe.

Lo que se interpreta es que tanto de Guadalupe, Moravia y San José son las personas que
favorecen el estudio, y que ademas pueden ser clave del mercado meta buscado; por lo tanto, de
170 personas, el 63% de la poblacion es del canton de Guadalupe, San José o Moravia, lo que
favorece la veracidad del estudio para la zona.
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Gréfico 3
Lugar de residencia.

Lugar de residencia (provincia/canton distrito)

Guadalupe
11.1%

Moravia
4.0%

Limén
1.0%

Guahacaste
2.0%
Alajuela

Heredia
16.2%

San José
48.5%

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

La respuesta para esta pregunta en relacion con el estado civil de la poblacion, muestra
que casi el 59% de la poblacion encuestada es soltera, es decir, no tienen un compromiso legal
por el estado que los considere diferente.

En el area de Guadalupe, el 30% es casado, lo que también especifica que, aun teniendo
un estado de casado, no necesariamente vive con su pareja, es decir, podria estar separado u en
otras condiciones; sin embargo, se observa que ellos también en su mayoria buscan apartamentos
de una a dos habitaciones.

Este estudio lleva a conocer que las personas solteras tienen como escogencia principal en
una o dos habitaciones, lo cual va en relacién con lo propuesto en el proyecto de estudio.

También se observa que las personas que solicitan mayor nimero de habitaciones son
porgue viven con mas personas, de tres a cuatro habitaciones, donde el modelo de vivienda es
una casa completa, y ademas, esta pregunta tiene relacién con el nimero de hijos. En su mayoria,

este tipo de poblacién solicitan de tres a cuatro habitaciones.
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Gréfico 4
Estado civil.

Estado civil

17 0 respon ses

® Cazadosa
® Soltero

O Viuda

@ Civorciada

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

La mayor cantidad de personas encuestadas se encuentra en el rango de 31 a 40 afios de
edad, equivalente al 30,6%. Estas muestran, en su mayoria, que son las personas solteras de
acuerdo con su estado civil, con un maximo de un hijo. También se observa que el siguiente
rango va de 36 a 40 afios de edad, equivalente al 20,6%; y por ultimo, con un 19,4%, con edades

entre 41 a 50 afos.

Gréafico 5

Edad en afios cumplidos.

Edad &n afios cumplidos

17 Drespon =&

®12-25
# =5 - =0
0 31-38
@ 2640
@ 4150
® taz de 50

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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El nimero de hijos de la poblacion encuestada se encuentra muy de la mano con el
namero de dormitorios requerido para un apartamento y, por ende, el precio del alquiler. En este
caso, la gran cantidad de personas encuestadas no tienen hijos, o a lo mucho un hijo, lo que
quiere decir que son personas solas o independientes con un menor nimero de hijos, ya sea que
vivan o no con ellos, y requiriendo apartamentos de una a dos habitaciones, entre las edades de
31 a 40 afos. La suma del 54,1% + 25,9% da un total del 80% de los entrevistados, lo que es

igual a 136 personas que tienen de cero a un hijo.
Gréfico 6
Cantidad de hijos.

Cantidad de hijos

17 O respon s=s

@ ninguno
&1

2
) o
— @3

® Mazde g

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

La siguiente pregunta realizada va muy de la mano con conocer si alquila por comodidad
econdmica o comodidad laboral. Realizando un desglose de estos dos factores, se nota que, de 91
personas, 31 alquilan por comodidad econémica, 43 personas alquilan por comodidad laboral, y
dos personas alquilan por motivos de estudio.

Lo anterior explica que, de 77 personas, la mayoria alquila por comodidad laboral, por lo
tanto, es importante conocer que las personas que probablemente alquilen los apartamentos son

de esa misma area, ya que su prioridad es estar cerca de su lugar de trabajo.
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Grafico 7
Alquiler vs Vivienda propia.

Actualmente akyuila?

17 D respon s=s

@ =i, alquila
@ Hao, alquile

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Tabla informativa 2

Motivo de su lugar de vivienda.

COUNTA of ;Cudles of matin ¢ 2 Cual es el mobis de widren sy Noar de resldencia domde se ehcuentra bealzgdao )z

Actugimente ainE? Comnodicad econ P or motisos de c P o motises de e Grand Total

Mo, aouilo 2

=i, alguilo 2

Grand Total 0 91 75 4 170

Fuente: Elaboracidn propia, 2022.

Siguiendo con el analisis de cada una de las preguntas, se pregunta a los encuestados cuél
es el rango de precios que pagan en alquiler de una o dos habitaciones, y un sondeo realista de lo
gue actualmente estan dispuestos o pagan por su actual lugar de habitacion.

Segln la encuesta, hay 24 personas que requieren de solo una habitacion, porque no
tienen hijos, y 85 personas requieren de dos habitaciones, donde en su mayoria (23) tienen un
solo hijo, y 56 personas no tienen ningun hijo.

Para la evaluacion del proyecto, se observa que un total de 109 (85+24) personas son
calificadas de manera positiva para este proyecto.

Como se menciond anteriormente, de las 77 personas que alquilan, 50 estan dispuestos a
pagar entre 121 y 200.000 colones; sin embargo, no es posible dejar de lado que hay una
poblacién de un 29,4% que esta dispuesta a pagar de 226.000 colones a méas de 251.000 colones;
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es muy probable que esto se deba a que su capacidad econémica es mayor, al no tener mayores
responsabilidades hacia terceros.

A continuacion, se presenta el desglose de numero de hijos y el nUmero de habitaciones.

Tabla informativa 3

Ndmero de unidades habitacionales requeridas.

COUNTR of s Cuantas unidaces habitacionales hecesita 313 hota o adquity uh apat amerto?
- Lry e e DI E] [0 habitacione: Mas de 3 Fabitac Tres habitadons: Una habitacion  Grand Total

1 23 2 18 1 44

2 4 1 14 19

3 2 4 4 10

4 1 1 1 3

Mas de 4 2 2
NingLng a6 1 13 22 a2
Grand Total 85 " 50 24 170

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Grafico 8

Capacidad de pago por una vivienda habitacional.

G uanto dinero estarias dis puesto a pagar por €l akjuiler de un apartamento tamafio
studio, de una sola hahitacidn, sala, comedor, cocina, bafio personal, idealpara1o 2
personas en el area de Guadalupe?

17 0 reeponses

® tenos de §E0.000
@ {51.000 a 20,000

g21.000 a 120,000
@ 124000 - $150000
@ 151000 - $175000
@ §1TE000 - @200000
@ $204000 - 225000
@ 226000 - 250000
@ tiaz de 251000

Fuente: Elaboracidn propia, 2022.

El cuadro a continuacion hace referencia a los precios con el nimero de personas que
alquilan, donde se observa una relacion directa entre el precio y el alquiler. También se observa

que, en la gran mayoria de la poblacidn, las personas que no alquilan buscan pagar mucho menos
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que las personas que acostumbran alquilar. Esto se puede deber a dos factores. EI primero es que
las personas que no alquilan no tienen nocion o un conocimiento informado y actualizado del
costo de una vivienda de acuerdo a sus necesidades, y lo segundo es que podria ser que al estar
acostumbrados a aportar menos en su lugar de residencia o por una situacion meramente per

capita, optan por lo mas comodo financieramente hablando.

Tabla informativa 4

NUmero de personas que convienen a pagar por un apartamento.

mabo studin, de Uha 5008 hablacihn saiE, comedor cocihd Pafo persorgl kealpara 11

stoelin, cie ung soig habdacitn sgie, (00 TE T =i, alguilo Grand Total

121000 - §130000 29 21 S0
151000 - §173000 11 14 25
175000 - §200000 158 15 33

g2 000 - §225000 5 G 11
226000 - §250000 3 5 8
{151,000 & 50,000 4 3 7

{t51.000 & 120,000 20 11 3

Mas de 251000 3 2 5

Grand Total 93 7 170

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Grafico 9

Unidades habitacionales.

Cuantas unidades habitacionales necesita a la hora de adguinr un apartamento?

17 0 reeponess

@ Una habitacion
@ Doz habitaciones
Tres habitaciones
@ taz de 2 habitaciones

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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El proyecto tiene como desventaja no contar con parqueo privado para vehiculos a los
arrendatarios. Se muestra con la encuesta que el 62,9% de las personas encuestadas requieren
parqueo, pero aun mas, de las 77 personas que alquilan, 46 requieren parqueo para automovil, lo
que seria una desventaja para el proyecto en cuestion.

Se le aconseja al duefio del proyecto buscar alternativas viables para incorporar un
estacionamiento por apartamento, de lo contrario, podria tener complicaciones con la
competencia, hacerles frente a los acreedores en caso de solicitar un préstamo, o bien, al tener el
inmueble desocupado, podria llegar a perder el objetivo del proyecto, el cual es generar ingresos.

En caso de optar por la opcion de proveer con una cochera, se puede decir que, de 77
personas, 65 cumplirian con las condiciones del inmueble que requiere ser aceptado para la
construccidn del proyecto (19 no requieren estacionamiento, 46 si).

En el caso de motocicletas (22+4 = 26), la propiedad si cuenta con espacio para este tipo
de vehiculos, ademés de dos carros, pero no cumple la capacidad para los siete apartamentos, en
caso de llegar a tener la capacidad méaxima de los apartamentos.

Tabla informativa 5

NUmero de personas que requieren cochera.

COUNTA of Reqiiere cochelay

it b o requiera coch Si, motoddaa S| para automoy i, para motodd Grand Totsl
Mo, alguilo
=i, algquilo
Grand Total 37 4 107 22 170

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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Gréfico 10
Tipo de vehiculo que posee.

Requiere cochera?

17 D respone=s

® 5i, motocicleta
@ Si, para autemaovil
Mo requiero cochera
@ Si, para motocicleta v autorr

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

En el caso de los servicios del proyecto a construir, los apartamentos tipo estudio cuentan
con internet, luz, agua y seguridad 24/7. Sin embargo, para el cliente es mas importante contar
con un parqueo, ya que, segun la encuesta, este se encuentra en tercer lugar en el ranking, y el
cuarto lugar la seguridad. De acuerdo con lo comentado anteriormente, se sigue viendo la

demanda y prioridad de tener parqueo.

Gréfico 11

Servicios a incluir.

iCudles de bos siguientes senvicios le gustaria tener incluidos en el akuiler de un
apartamento? 3 opciones

17 D respon s2e

Cable - Internet 120 (FO.6%)
Agua - luz 143 (2. 1%
Seguridad FEH5.9%:)
Farquen BE (G0.6%)
Semicio de limpieza 20 (11.8%)

Fubros municipales 1 (0.5%)

Mantenimiento 1 (0.5%)
u] 50 100 150

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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De acuerdo con la encuesta, los individuos prestan mayor atencién a los siguientes tres
elementos para optar por alquilar un apartamento, los cuales son: el precio, la seguridad y la
privacidad.

Dentro de los menos tomados en cuenta estan los apartamentos amueblados, servicios
comunes y los acabados modernos, lo que significa es que la poblacion encuestada busca el
apartamento para vivir y no necesariamente para hacer tours o actividades al aire libre, o
vacacionar. Se sugiere también crear una encuesta para conocer la probabilidad de que estos
apartamentos sean arrendados para extranjeros o nacionales que buscan conocer la zona. Dicho
esto, se pueden obtener ingresos en ddlares y en colones, y en caso de que sea para este fin, la
estadia seria menor y el ingreso podria ser mayor.

Es importante destacar que, para efectos de este estudio, ese no seria el nicho de mercado
o la poblacion a alcanzar, sin embargo, no deja de ser una opcion para el inversionista. El grafico

presenta la importancia de lo que a la poblacién encuestada le es méas y menos importante.

Gréfico 12

Elementos de mi preferencia.

Evalie del 1 al & siendo el 5 el valor mas Impordante y 1 el valor menos importante, ID

de los siguientes elementos que busca para optar por alquilar un apartamento

B 1 -=zinimportancia [ 2 - baja impotancia Z-neutro M 4-Alto importancia S - buy alt

100

a0

Frecio Seguridad Ubizacian Apatamentas amueblado

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Un aspecto importante a considerar es que, de acuerdo con el ingreso de los encuestados,
el 41,8% escogen para alquilar una casa completa, recordando que estan dispuestos a pagar entre
121.000 colones a 200.000 colones, con dos habitaciones; mientras que el 27,6% busca un
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apartamento no amueblado. Un 11,2% busca un cuarto amplio, tamafio personal con bafio
incluido y un 10% un apartamento tipo estudio con un bafio incluido.

Para el proyecto en estudio, es importante tomar en cuenta que el apartamento debe tener
una entrada independiente, para provocar la sensacion de independencia con el resto de las areas

planteadas o ya construidas.
Grafico 13
Alquiler de acuerdo con ingreso.

:Cudlde las siguientes opciones escogeria para akjuilar de acuerdo a su ingreso?

17 0 reEpon eas

@ Apatamento tipo estudio con bafio
incluido

@ Cuarta amplio, tamano personal can
bafio incluida.

Apatamento no amueblado,

—

@ Apataments amueblado.

@ Caza con cuartos de alquiler, cada
cuarto es independiente.

® Caza completa

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Es importante conocer en qué se fijan las personas al escoger un lugar para vivir, y
relacionarlos con las anteriores opciones.

En este caso, se muestra que sigue dando como resultado la prioridad que tiene el
entrevistado en adquirir un lugar que vaya de acuerdo con el precio, como segundo lugar la
ubicacion, luego servicios publicos incluidos. Méas adelante se vera especificamente cuéles son
los servicios que prefiere la poblacion, y en este caso, tener la disponibilidad de tener un
estacionamiento.

De acuerdo con el ingreso, el 41,8% busca alquilar una casa completa o similar. Es
importante recordar que las opciones son de una y dos habitaciones, donde la prioridad es el
precio y su ubicacion, como se vio anteriormente, por comodidad o situacién econdmica.

Por otra parte, no son de importancia a la hora de escoger un lugar para vivir o alquilar
todos los otros aspectos como lo son seguridad; por ende, las camaras de vigilancia 24/7 con las

que cuenta el lugar este vendria ser un plus para el que alquila en la propiedad en estudio.
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También la ubicacién, que el apartamento tenga patio, lo que significa que, en su mayoria,
indirectamente no tienen mascotas. No es importante que sea luminoso, fresco ni moderno.
Tampoco es de importancia vivir en un barrio o vecindad. Como otra ventaja, el proyecto en
cuestion esta ubicado en un residencial privado.

La siguiente grafica marca las cuatro prioridades a la hora de alquilar, esto es de las
primeras opciones a ofrecer en caso de que se acerquen a ver el inmueble como opcién para

arrendar el inmueble.

Grafico 14

Servicios de preferencia.

LEn gué sefija a la hora de escoger un lugar para vivir o akjuilar?

17 0 reepon see

Servicios bisices plblicos of... 140 (5.7 %0
Frecia. 137 (B0.5%)
arajef Estacionamiento T2 042.4%)
Ubicacian 124 (F2.9%)

Seguridad) 2 (1.2%)
Seguridad v ubicacion |1 (0.6%)

Que tenga patio—1 (0.6%)

Acepten mascota v tenga p... |1 0E%)
Dizefio | —1 (0.6%)

Fatio por las mascotas| 1 (0.6%)
Seguridad y Privacidas| 1 (0.6%)

Fatio & un lugar para hacer... —1 (0.6%)
Comodidad| 1 (0.6%)

Fatio | —1 (0.6%)

Barrio| 1 (0.6%)

Que permitan mascotas| 1 (0.6%)

Los tipos de wecinos|—1 (0.6%)

Acepten mascotas v nifios) 1 (0.6%)
Muoderne, Luminoso, y fresco —1 (0.6%)

u] a0 100 150

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

La poblacidn encuestada no esta interesada en obtener servicios de limpieza ni televisores

que se encuentren dentro del apartamento como parte del alquiler.



Gréfico 15

Servicios de preferencia.

0 ué servicios le gustaria obtener para escoger un estudio o apartamento tamafio

parsonal?
17 0 reEpon ses

Telewizidn.
Bafio parsanal.

Cable |

Clozet

Senricio de limpieza
Internet

Agua vy luz

Cantidad habitaciones
Seguridad

Amueblado con refrigeradora
Cachera, sequridad

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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Se le hace la consulta al encuestado sobre si gusta el apartamento con la cama de

habitacion, la cual es importante para conocer el espacio y las medidas de los muebles que

podrian ser trasladados a dichos apartamentos; con las respuestas, se tomarian en cuenta los

tamafos de puertas y gradas, con el fin de evitar inconvenientes o el deterioro de paredes, entre

otros.

De acuerdo con la encuesta, el 62,9% prefieren alquilar sin cama en los aposentos, y

haciendo un desglose ain mas detallado, se perciba que, de las 77 personas que alquilan, 51

personas no requieren cama incluida, lo que es importante tomar en cuenta a la hora de construir

los apartamentos que tenga las medidas y el espacio necesario para el alojo y desalojo del

mobiliario evitando el deterioro del inmueble.
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Tabla informativa 6

Preferencia de inmueble.

COUNTE of A4 kuiads on apatamerta coh camag en fa habitacans
3 uh apatamerto con cama eh g halpla = =i, algquila Zrand Total

Camna Incsidus| 4 3 7
Camna marimonial 33 23 S6
Mo alguilatia con cama alguna a6 a1 107
Grand Total 93 T 170

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
Gréfico 16
Criterios personalizados de alquileres.

JAkuilaria un apartamento con cama en la habitacion?

17 Drespon e

® Cama matrimonial
® Cama Individual
Camarote

@ Ho alquilaria con cama alguna

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

De acuerdo con la pregunta anterior, los encuestados solicitaban la inclusion de los
servicios publicos a la hora de escoger un apartamento para alquilar. La mayoria ve como
prioridad la luz, el agua, y el internet. Con respecto al monto del gasto de los servicios publicos
de las personas que alquilan y que tienen incorporada la mensualidad de su vivienda, las 77
personas que alquilan consideran que hacen un gasto promedio mensual de aproximadamente
58.000 colones.

Las personas que no alquilan gastan hasta 68.000 colones. Este incremento de 10.000
colones se puede deber a que se encuentran viviendo en casas propias, donde varios individuos

tienen mayor flexibilidad de asumir mayormente el gasto.
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Para el proyecto en cuestion, es importante tomar en cuenta que, dentro de la mensualidad
del alquiler, est& la probabilidad de evaluar incorporar un gasto menor al indicado, ya que los
servicios van a una sola residencia, y muy probablemente el costo aumentaria con el nimero de

dispositivos o television que requieren de este servicio.

Tabla informativa 7
Promedio de gastos por servicios publicos.

e paats persohaimente en sendoios pdblicos (MI goua- cabie- inemetl?
atag persohalmente en sendeios pb)E =T =i, alguila Grand Total
Grand Total 68,623.66 58,051.95 63,535.29

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Gréfico 17

Gasto por servicios.

¢ Cuanto dinero considera que gasta personalmente en servicios
publicos (luz, agua- cable- internet)?

200,000.00

150,000.00

100,000.00

50,000.00

0.00
Fuente: Elaboracion propia, 2022.
Identificacion de Proveedores

Tomando en cuenta que los proveedores pueden llegar a ser determinantes en el éxito del
proyecto, se presentan diferentes compafiias que ofrecen el servicio llave en mano. Se presentaran
mas adelante los costos del proyecto que podrian influir de manera positiva y la organizacion
ideal para cada uno en la construccion de los apartamentos en cuestion.
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Estudio Técnico

Los apartamentos a crear se realizardn con el método llave en mano para la segunda
planta, financiados con materiales y mano de obra para la puesta en marcha. Se realiza el estudio
con tres empresas con esta modalidad, las cuales son: ICH construcciones, Villanea
Construcciones y JM Construye.

La inversion inicial de la propiedad en cuestion es de 65.000.000 colones. Cabe aclarar
que la propiedad esté libre de embargo, es decir, no tiene ningun tipo de gravdmenes con ninguna
entidad financiera ni por alguna entidad regulatoria a nivel nacional. El area total del lote es de
137,95 m?. La planta baja se encuentra completamente construida en cemento, y su distribucion
cuenta con cuatro habitaciones, dos bafios completos y otras areas en comdn, como lo son sala,
comedor, area social, cocina, garaje para dos vehiculos, y un cuarto de pilas.

Se pretende construir en la segunda planta tres apartamentos completos, y este producto se
desarrolla con el fin de proporcionar una vision diferente, innovadora y Unica en cuanto al

concepto de apartamentos de 40 m? aproximadamente cada uno.

Tabla informativa 8
Medidas del lote.

Meddas de lavvenda mtrz2 |Temeno 13995
Congraccion 1ra plarta mirs2 126 67
Congtraccion 2nda planta mirs 2 126 67
Medds de oz gt en 1ra plarta =
Medda de oz apt en 2nda plarta 40

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

La siguiente imagen proporciona las dimensiones de la primera planta. Estos cuatro
apartamentos abarcan 25 metros cuadrados cada uno, donde su estilo arquitectonico lo podremos
ver mas adelante, y a lo largo de todo el estudio en cuestion.

Cabe aclarar que la intencion del arquitecto es mostrar a grosso modo cada espacio, de
una manera simple para la visualizacion del lector; sin embargo, este lleva méas escalas que se
explicaran mas adelante.

Por el estilo del apartamento, este lleva dos pisos, y sus techos son altos, de manera que la
habitacion es la Unica que se encuentra en esa segunda zona; por ende, cualquier visita podra

pasar al apartamento y tener un lugar agradable donde estar y comunicarse libremente. Es
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importante recordar que todos los apartamentos tienen su propio bafio de acuerdo con lo
requerido por el entrevistado.

PLANTA ARQUITECTONICA
Proyecto sobre plano SJ-464250-1998

Imagen 2. Arquitectura de los apartamentos, 12 planta.

Fuente: Elaboracion propia de arquitecto.

Para lograr obtener los precios tanto de la primera como de la segunda planta, se inicia
con el capital. La primera planta tiene un valor aproximado a los 65 millones de colones, y su
equivalente en ddélares con el tipo de cambio anteriormente mencionado. El precio del metro
cuadrado para la construccion de la segunda planta esta en 400.000 colones. Al multiplicar esta
suma por los metros cuadrados a construir por la segunda planta, da un valor de 50.000.000
colones, aproximadamente. Por ende, el precio de cada apartamento de la segunda planta tiene un
valor de 16.889.000 colones, y muy similar estaria el precio de cada apartamento de la primera
planta.

Tabla informativa 9

Inversion inicial.

precio de la 1ra danta completa {65,000,00 $105 34846
precio de s 2nda planta completa @S0 6638,00 35211994
precio por mitr2 de la raplants fE4 452 Fro276
predo por mir? de la 2nda planta fa00,000 FEdE 30
precio de 1 spt 1ra plarts 1625000 $26,337.12
predio de unapt 2 panta MEEE9,39 27 33

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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De acuerdo con la encuesta realizada, se establece que por este tipo de apartamentos, al
ser nuevos y con estdndares arquitectonicos en cuanto a su disefio diferentes, las personas estarian
dispuestas a pagar 300.000 colones la habitacion de una sola recamara y 350.000 los
apartamentos de dos recAmaras.

Con la informacién anterior, se realizan los célculos para evaluar cual seria el ingreso
mensual si todos los apartamentos estuvieran ocupados. Se multiplican los 300.000 colones por
los cuatro apartamentos del primer piso, para un total de 1.200.000 colones, que es igual o
equivalente a 1944,89 dolares.

De igual manera, se realiza el calculo para la segunda planta, donde los tres apartamentos
se estaria alquilando en 350.000 colones cada uno, para un total de 1.050.000 colones mensuales
en ocupacién completa, para un total de 2.250.000 colones mensuales en ingresos. Esto se

representa en la siguiente tabla, tanto en délares como en colones:

Tabla informativa 10

Mensualidades en los apartamentos.

Mersudidsad precio por apt|taal menzua encolones  [Total mernsusl en doares
Mumnera de apatamentos 1 plarta 4 f=00,000 f1 200,000 $1 544 53
Mumero de apatamentos 2 plarta 3 330,000 1,030,000 $1,701.75

@2 250,000 F3 546 B

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
Andlisis de la Localizacion

El Alto de Guadalupe, ubicado en Goicoechea, San José Costa Rica; residencial Villas del
Alto, lote #7. De acuerdo con lo expresado por una gran parte de la poblacién de encuestados, se
determina que la localizacion es éptima, lo que contribuye en mayor medida a una mayor tasa de
rentabilidad sobre el capital a mediano y largo plazo, ademas de obtener el costo unitario minimo.
En cuanto a las instalaciones, se hace referencia a una estructura sin variaciones en tamafo;
ademas, el mercado meta en particular cumple con un objetivo especifico, en este caso, el alquiler
del inmueble.

Uno de los aspectos con un impacto favorable al proyecto se refiere a que el lugar donde
se situa el terreno se encuentra en una zona altamente estratégica, pues existe mucho movimiento
alrededor. El entorno donde se encuentra localizado el terreno cuenta con la infraestructura y

servicios publicos necesarios, como servicios de agua, electricidad, pavimentacion, drenaje,
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teléfono, correo, transporte terrestre, centros comerciales, bancos, iglesias, centros de salud,
escuela, parques, casas, apartamentos, entre otros.

El atractivo visual derivado se comprueba ventajoso, ya que frente al terreno existe una
variedad de casas y apartamentos muy bonitos; asi, el sector donde se ubican resulta atractivo. De
tal modo, estos factores condicionan la mejor ubicacion del proyecto, al encontrarse cerca de una
zona habitacional ampliamente concurrida por estudiantes. Esto permite a un mayor nimero de
personas percatarse de la existencia de los apartamentos y facilitar la captacién de demandantes
de este tipo de servicio.

La localizacion del proyecto tiene a su favor cuatro elementos a considerar para
determinar la ubicacion, entre ellos la distancia al cliente, distancia de los proveedores,
trabajadores y requerimientos legales. La decision final se hace basicamente al analizar los gustos
y preferencias de los consumidores, conociendo que lo que buscan es lo ofrecido en este punto
geogréfico sea lo que mejor se adapte al proyecto.

La siguiente imagen muestra con mayor detenimiento el plano catastro de la propiedad
donde se detalla la distancia en cada uno de sus puntos cardinales, su ubicacion geogréafica y su
area total segun registro.

Geograficamente, Goicoechea es el cantén nimero 8 de la Provincia de San José, Costa
Rica. Las coordenadas geograficas medias del canton de Goicoechea estan dadas por 09°57°31"
latitud norte y 83° 59°26” longitud oeste. La anchura maxima es de veinte kildbmetros, en
direccién noreste a suroeste desde la naciente del rio Durazno hasta el puente sobre el rio Torres,
carretera nacional no. 5, que va de ciudad de San José a la de San Juan de Tibas.

Socioecondmicamente, EI Alto se ubica en el primer distrito de Guadalupe, donde se
concentra la mayor actividad, con mayor influencia a nivel comercial por su cercania con la
ciudad capital. Abarca una extension de 2,48 kmz2, con una poblacién de 27.116 habitantes. Segln
el Plan Regulador, en esta zona se observa en la parte oeste del distrito una concentracion de
servicios y comercio (gimnasios, joyerias, talleres, salas de belleza, etc.); ademas, se encuentra
uno de los primeros centros comerciales del canton, y hay también centros educativos como el

Fernando Centeno Giiell, la Escuela Pilar Jiménez, entre otras.

El Disefio del Proyecto y sus Espacios

A continuacién, se muestra su disefio tridimensional del proyecto, completamente

revolucionario en Costa Rica, correspondiente a los de un solo dormitorio situado en la primera



planta de la vivienda. Consta de su habitacion y bafio incorporado, cocina, sala y comedor.

area de lavanderia se encuentra por lo general en el primer piso atras de la cocina.
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Imagen 3. Arquitectura de los tres apartamentos de la 12 planta.

Fuente: Pagina web Pinterest.
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En el segundo piso, se crearan tres apartamentos en la planta alta, cada uno de 40 m? de
construccion aproximadamente, para un total de 126 m?, y un espacio total de 137,95 m?; quedan

11,95 m para crear un ambiente ameno por las instalaciones del segundo piso.
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Imagen 4. Arquitectura de los apartamentos 22 planta.

Fuente: Elaboracion de un arquitecto.



78

La representacion visual de las medidas del segundo piso, creadas por el mismo arquitecto

que proporciono las estructuras anteriores, serian las siguientes:
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Imagen 5: Arquitectura de los apartamentos 22 planta.

Fuente: Elaboracion de un arquitecto.
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Figura 6: Arquitectura de los apartamentos 22 planta.

Fuente: Elaboracion de un arquitecto.

El disefio de los apartamentos del segundo piso es muy similar a los del primer piso, su
diferencia radica en el espacio. Los primeros son de 25 m? y estos de 40 m?.
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Imagen 7: Disefio de la segunda planta.

Fuente: Pagina web de Pinterest.

Inversion

El precio de la propiedad fue de 7.704.000 colones, con una tasa 21,5%. Mensualmente,
se pagaba 169.000 colones a 15 afios plazo. Actualmente, la propiedad es valorada en 65.000.000
colones, aproximadamente. La nueva inversion para los apartamentos es de 50.668 000 colones a
30 afios plazo, para un total de 126.076.000 millones de colones hoy. Cabe mencionar que el
préstamo a financiar seria de 46.076.910 millones, ya que el inversionista cuenta con 15 millones

en efectivo.

Tabla informativa 11

Precio del inmueble.

Inmuehle cartickhd  |costo m*e cartickd de metros [vwalor de la propiedad|E quiselerteen
At raplarta 4 {64 452 125 67 #i55,000,000 05 345 .46
At Inck plarta 3 {00,000 15 BT f=0 663,000 5211994
Gastos de la ormdizacion de la construccion f#a,262210 $15,011 B9
Gastos de gperacion 1,145 701 5585
Total T 25,076,911 204 33325

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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La modalidad de la construccién de los tres apartamentos seria “llave en mano”, lo que
quiere decir que se acuerda con un contratista, y este se compromete a encargarse de todos los
tramites para realizar la obra, o al menos en su mayoria, a cambio de un precio cerrado global y
en un plazo determinado de tiempo. La empresa contratada se encarga de definir y llevar a cabo
el proyecto de obra y los documentos técnicos necesarios para la ejecucion de las obras, solicitar
las licencias municipales, subcontratar las distintas unidades de obra, elegir las soluciones
constructivas que se planteen y los distintos materiales a emplear y, por supuesto, de ejecutar las
obras hasta su completa finalizacion.

Este tipo de contratacién es mas cara que la habitual, ya que libera al propietario de todas
aquellas tareas tediosas e incomodas que suelen hacerse bastante complicadas, especialmente
para aquellos que no son profesionales y no estan acostumbrados a realizarlas; esto, sin embargo,
no le da carta blanca al contratista para actuar libremente, sino que en la practica el propietario
suele implicarse bastante en la toma de decisiones, junto con el arquitecto y el maestro de obras.

Las tres caracteristicas de esta modalidad y del contrato Ilave en mano es que el precio es
cerrado o alzado del bien global, el disefio y la construccion son llevadas a cabo por un mismo
profesional o empresa, y la obra se contrata completa y terminada en su totalidad. Para este
proyecto, se consulta a un arquitecto y a un maestro de obras. El estudio elaborado por el Banco
Central de Costa Rica (BCCR) reveld que en promedio el metro cuadrado de construccion para
una vivienda clase media ronda los 600 dolares. De acuerdo con la gaceta y la informacion de la
pagina web del CFIA, adjunta en el apéndice, se debe tipificar la estructura y la construccion
primaria de la propiedad. Para efectos del proyecto, se tomaré el precio del metro cuadrado como

referencia.

Tabla informativa 12

Precio por metro cuadrado.

precio por mit2 de la 1ra planta fae4 452 Fro2 76
predo por mtr2 de la 2nda planta {400,000 FE45 .30

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Se establece un contrato de formalizacion con la compafiia constructora modalidad
“llave en mano”. Este incluye lo requerido dentro de los apartamentos y todo lo relacionado con

ello, incluyendo los llavines del inmueble.
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Para iniciar la construccion, es necesario hacer los pagos correspondientes a los
permisos de ley que le corresponderan al contratista. Estos permisos son licencias de obras,
licencias urbanisticas, permisos de construccion; la autorizacion municipal, que es un permiso
requerido normalmente por la administracion local, para la realizacién de cualquier tipo de
construccion; asimismo, autorizacion del AyA, Hacienda y otras entidades reguladoras

nacionales para el inicio de la construccion.

Tabla informativa 13

Costos de formalizacion.

Comizion por formalizacion 1.5% aos f7FE0,020 1,23 .80
Gastoz por aallo v kilometraie del 1629 #2351 674 F375.49
P orcertajes de honorsrios segin & 0105 fs,320,140 5 62259
Tasado CFLA; 26850 por cada milldn o 2640 27200 F20E 16
Comizion Gastos Adninigrative de x90 {340,742 Fa52.26
P ayo e cago ingtitud onal Bom bero 0.0 {40,534 I65.70
Conexion presista ANE 0 D43% 0.00043 24,321 F3.42
P agio e cargo institucional AyA: 00 0. 0003 {5,200 $24 64
P entni=o municipal: 1% del wdor de 14 0. f=06,630 F524 20
Costo pdlize o INS: [(Tazedo CFLAY 0,054 {1,793 647 2 007 .05
Drepdsito garatia serdcios paklicos 4 0.001134 {57 453 F93.12
inspecdones $36= 0,055 0.00033 fta4 558 Fr227
Total 9,262,210 F15,M1 B9

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
Estudio Legal

Administracién Tributaria

El Servicio de Administracion Tributaria tiene la responsabilidad de aplicar la
legislacién fiscal con el fin de que las personas fisicas y morales contribuyan proporcional y
equitativamente al gasto puablico, de fiscalizar a los contribuyentes para que cumplan con las

disposiciones tributarias en el caso de estos apartamentos corresponde los siguientes rubros:


https://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Autorizaci%C3%B3n_administrativa&action=edit&redlink=1
https://es.wikipedia.org/wiki/Administraci%C3%B3n_local
https://es.wikipedia.org/wiki/Construcci%C3%B3n
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Tabla informativa 14
Rubros del Impuesto Sobre la Renta.

Imp. = Renta
¢s,143,000 159
@7 715,000 %
{0, 286,000 109

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
Inscripcion de Sociedades

La inscripcién de los apartamentos al registro publico sera de Sociedad Andnima, ya que
en este tipo de sociedad se respondera Gnicamente por el capital aportado, sin que el patrimonio
se vea involucrado. Esta sociedad estara sujeta de forma anual a la presentacion del Registro de

Beneficiarios Finales ante el Ministerio de Hacienda y el Banco Central de Costa Rica.
Requisitos del CFIA

El Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos (CFIA) es el organismo que regula la
labor profesional de los distintos profesionales de la arquitectura y la ingenieria (en sus diferentes
ramas) en Costa Rica. Esta institucién vela por el cumplimiento de normas basicas que regulan la
actividad profesional de su gremio en el pais. Para ello, establece diversos reglamentos y c6digos
de acatamiento legal obligatorio en todo el pais, algunos de ellos considerados en el presente
proyecto; regula porcentajes minimos a cobrar por proyecto, para evitar la competencia desleal; y
el sistema digital APC (Administracion de Permisos de Construccién).

Los requisitos del CFIA son una pieza fundamental a la hora de la obtencién de un
permiso de construccion en la municipalidad, y el profesional encargado del proyecto
constructivo es quien se encarga de enviar la documentacion para ser revisada por el Colegio
Federado de Ingenieros y Arquitectos (CFIA), para que dicho proyecto sea tasado y asi conocer
el valor real del proyecto a nivel constructivo, con tal de pagar el respectivo permiso de

construccién en la municipalidad.


https://es.wikipedia.org/wiki/Arquitectura
https://es.wikipedia.org/wiki/Ingenier%C3%ADa
https://es.wikipedia.org/wiki/Costa_Rica
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Imagen 8. Proceso del CFIA.

Fuente: Imagen tomada de la pagina web del CFIA.

El primer paso en la cadena de tramites para solicitar un permiso de construccion es
determinar si el proyecto requiere o no de una viabilidad ambiental emitida por la Secretaria
Técnica Nacional Ambiental. En el caso de edificaciones destinadas a vivienda que no superen
los 500 m? de construccion, o bien, que los movimientos de tierra no superen los 200 metros
cubicos, no se requiere contar con este tipo de autorizacién. El proyecto en cuestion no requiere
de este permiso.

En caso de no requerir la viabilidad ambiental, el primer requisito que debe cumplir el
interesado es solicitar ante la municipalidad respectiva un Certificado de Uso de Suelo de la
propiedad en la que se va a realizar la construccion, esto a efectos de determinar si la zonificacion
determinada por el municipio es afin al tipo de construccion que se pretende realizar. En ese
sentido, el Certificado de Uso de Suelo que emita la municipalidad debe indicar que la zona
donde se ubica la propiedad en cuestion tiene aptitud residencial. En el caso de los apartamentos,
el uso de suelo ya fue aprobado, ya que existe una edificacion anterior para una vivienda.

El acceso agua potable y alcantarillado sanitario esta disponible en el area objeto de la

construccién. De esta manera, se procederia a contratar a los profesionales de confianza que se
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encargaran de elaborar tanto los planos de disefio, de construccion y eléctricos, tomando todas las
previsiones del caso, y los requerimientos que tenga la construccion, para evitar cualquier
contratiempo a futuro. Estos profesionales, a su vez, seran los responsables de presentar estos
planos ante el Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos de Costa Rica (CFIA), para su

aprobacién y debido visado.

¢, Qué necesito para ingresar mi tramite en APC?

‘ Asesor de Tramites

2 Actualizacion hace 4 meses

1. Firma Digital o clave de acceso. Puede crear su usuario en linea ingresando al APC.

2. Datos del cliente: nombre, cédula de identidad o juridica y correo electrénico.

3. Requisitos documentales de acuerdo al tipo de proyecto. Para mayor informacién: TRAMITES
CONSTRUCION

4. Planos en formato PDF, comprimidos en un solo archivo ZIP.

5. Si el proyecto requiere medidores, debe incluir la Boleta de Sellado Eléctrico en el .zip de los planos

Imagen 9. Tramite en APC.

Fuente: Imagen tomada de la pagina web del CFIA.
Permisos de Construccion

Es la autorizacién que se otorga de previo al inicio de las obras, como garantia de
cumplimiento con todos los requerimientos técnicos y legales. Se perfecciona con el pago del
canon correspondiente establecido por la municipalidad, siendo este un requisito obligatorio para
que surta sus efectos. La siguiente imagen son los requisitos establecidos para la solicitud de un

permiso de construccion.
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Céduladuridica3-014042051-23 ¥\ COo

) DIRECCION DE INGENIERIA, OPERACIONES Y URBANISMO
PAGINA 1

MUNICIPALIDAD DEGOICOECHEA G S

REQUISITOS PARA LA SOLICITUD DE PERMISO DE CONSTRUCCION

Para tramitar los permisos de construccion, los requisitos municipales principales
para obras tramitabas bajo el APC son:

¢ Plano Catastro.

e Certificado de Uso de Suelo Aprobado acorde a la actividad a realizar y
representada en planos.

e Podliza del INS (poliza de riesgos de trabajo)

e Alineamiento del MOPT cuando se trate de una construccion colindante con
calle nacional.

¢ Alineamiento del INVU cuando exista una colindancia con rios, quebradas,
etc.

Para tramitar los permisos de construccién bajo la modalidad de Obra Menor, los
requisitos son:

e Certificado de Uso de Suelo Aprobado acorde a la actividad a realizar.
e Plano Catastro.

e Formulario de solicitud de tramite.

e 3 copias de croquis de obra a realizar legible.

e Estar al dia con los impuestos.

Imagen 10. Requisitos de la Municipalidad de Goicoechea.

Fuente: Pagina web de la municipalidad de Goicoechea, San José, Costa Rica.
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Se presenta la solicitud de construccién ante la Municipalidad de Goicoechea, y se debe
tener lista la Pdliza de Riesgos del Trabajo de Instituto Nacional de Seguros para los trabajadores
que se encargaran de construir la obra, el comprobante de pago del impuesto del 1% sobre el
valor total de la construccidn, y en caso de ser patrono, una certificacion de la Caja Costarricense
del Seguro Social de estar al dia con sus obligaciones patronales.

Asimismo, se debe considerar un estudio de la entrevista en la Municipalidad de
Goicoechea otorgada por la Sra. Gabriela Lacayo, quien comenta en resumen lo siguiente: “El
plano de la propiedad del propietario XXX es el SJ-0464250-1998”. Todo proyecto constructivo
debe contar con uno, el cual debe estar visado por la municipalidad correspondiente; en este caso,
el plano en cuestion ya se encuentra visado por la Municipalidad de Goicoechea.



Imagen 11. Plano original catastro.

Fuente: Documento del Registro Nacional, San José, Costa Rica.
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El informe registral de la finca indica todo lo pertinente a esta propiedad, con toda la
informacion que requiere confirmar detalladamente la Municipalidad de Goicoechea:
Se procede a realizar la informacién que la cual indica:
Provincia: San José, Finca: 472561, duefio de la finca: XXX, duplicado: Horizontal,
derecho: 000, segregaciones: no hay, naturaleza: terreno para construir, lote #7, situada:
Distrito 5, Ipis cantén, 8 Goicoechea de la provincia de San José, linderos: noreste: Calle
Publica con un frente de 7 metros, noroeste: Lote numero 6, suroeste: Abel Castro
Burgos, mide 126.77 decimetros mtrs2, antecedentes Dominio de la finca: 1-00459982
000 Folio real, valor fiscal 20 110 592.00 colones, duefio del dominio: presentacion
2019-00766230-01, causa adquisitiva: donacion, fecha adquisitiva:29 enero 1999,
anotaciones de la finca no hay, gravdmenes o Afectaciones no hay, emitido el 19-10-
2022 a las 7:23 horas.
La imagen muestra el visor catastro extraido Goicoechea, donde se indica la ubicacion del
proyecto.

fem) Visor Cartografico Municipalidad de Goicoechea

de 472561

+ | RARIEY >< g";“
g

Datos Catastrales

Finca 472561

Duplicado

Horizonta

Numere de pleno 1-464250-1998

Cédula 111130565

Nombre AKENT MORALES JANNIS
JEANNETTE
Fredial

Imagen 12. Visor Cartografico.

Fuente: pagina web de la Municipalidad de Goicoechea.
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La siguiente imagen muestra el mapa de zonas homogeéneas extraido de la Municipalidad
de Goicoechea, del sector donde se ubicara el proyecto. Se puede observar que dicho proyecto
esta en una zona donde el metro cuadrado tiene un valor base de ¢80.000 colones como minimo
en cuanto al terreno.

Con el plano visado se logra observar exactamente la distribucion de cada lote, las
divisiones de estos, la ubicacién del parque, carreteras y otras areas verdes, ademas de rios cerca
de dicha localidad.

i=i Mapa de Zonas Homogéneas Municipalidad de Goicoechea

Buscar resultados de 472561

S o u 472561 x

€1
O

Zona: LOMAS DEL PURRAL - MONTESOL
(108-Z07-U03)

La zona consultada tiene un valor de
¢80.000 por metro cuadrado.

Acercara

Imagen 13. Mapa homogéneo de la Municipalidad de Goicoechea.

Fuente: Mapa de zonas homogéneas de la Municipalidad de Goicoechea.
Requerimientos del Ministerio de Salud

El Ministerio de Salud interviene en la parte del permiso de construccién y la revision que
hace el CFIA, para garantizar la adecuada recoleccion de las aguas residuales, como resultado del
proyecto constructivo. Quiere decir que, dependiendo del tipo de proyecto, y para este caso
construccion de dormitorios en segunda planta, si cuentan con sanitarios, duchas o pilas, se debe
determinar la manera mas adecuada para la recoleccion de las aguas residuales o aguas negras: Si
se hara con tanque séptico, o se recolectan por medio del alcantarillado sanitario del cantén, que

le corresponderia al AyA.
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Generalmente, dentro de los requisitos necesarios para la revision del permiso de
construccion por parte del CFIA, se requiere una declaracion jurada para el tramite de visado
sanitario del Ministerio de Salud, amparado en la norma Reglamento para el Tramite de Revision
de los Planos para la Construccion N.° 36550-MP-MIVAH-S-MEIC. A continuacion, se muestra
un ejemplo de la forma en que debe realizarse dicha declaracion jurada.

Aplica para planos constructivos de viviendas unifamiliares, proyectos con un area constructiva
igual o inferior a 300m?, exceptuando plantas de tratamiento de agua potable, plantas de
tratamiento de aguas residuales, confinamiento de emisores de radiaciones ionizantes (blindajes)

y calderas.

El cumplimiento de este requisito se estipula en los articulos 3y 11 del presente Reglamento.

El suscrito

Con domicilio en:

Distrito Canton

Provincia

Otras sefias

Cédula de identidad, de pasaporte o de residencia N°
N° de miembro del CFIA

En mi caracter de:

( ) Profesional responsable de disefio
() Profesional responsable de la Direccion Técnica
Del proyecto de:

Con la siguiente ubicacion:

Distrito Canton Provincia

Otras sefias

Nombre del propietario del terreno

Cédula fisica o juridica

Solicito que me sea otorgado el Visado Sanitario, tramite estipulado en los Articulos 312 y 323
de la Ley General de Salud N° 5395 y sus reformas, para el proyecto indicado, y que para esos

efectos declaro bajo fe de juramento lo siguiente:




92

Que la informacion que contiene el presente formulario es verdadera.

Que adjunto los requisitos documentales estipulados en el presente reglamento y que dichos
documentos estan de forma completa, vigentes y que concuerdan con el proyecto presentado.

Que adjunto los planos constructivos y que su disefio cumple con lo dispuesto en la Ley General
de Salud, Reglamento de Construcciones, normativa especifica la naturaleza del proyecto y lo
que corresponda a lo indicado en los requisitos documentales y las listas de revision.

Que me comprometo a tener en el lugar de la obra los planos constructivos, copia de la presente
declaracion jurada y los documentos sefialados en la misma, a efecto de que los inspectores de las
instituciones competentes puedan realizar su labor de fiscalizacion.

Por lo anterior, quedo apercibido de las consecuencias legales y judiciales, con que la legislacion
castiga los delitos de falsedad ideoldgica, que toda la informacion que se detalla en esta
declaracion es veraz y cierta. Asimismo, dejo exonerado a las autoridades del Ministerio de Salud
por el otorgamiento del visado sanitario del proyecto con base en la presente declaracion.
Ademaés, tengo conocimiento de que dicho ministerio puede suspender o cancelar dicho permiso,
si se llegase a comprobar alguna falsedad en la presente declaracion, errores u omisiones en los
documentos y planos aportados; por lo tanto, dejo autorizado a las autoridades del Ministerio de
Salud para que procedan a aplicar alguna de las medidas sanitarias especiales previstas en la Ley
General de Salud, y si fuere el caso, interponer la denuncia correspondiente ante el Ministerio
Publico y el Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos, siendo el suscrito responsable de
todas las implicaciones que esto conlleva.

Indico el siguiente sitio para recibir notificaciones:

Firmo en alas horas del dia
Del mes de del afio
Firma

Imagen 14. Declaracion jurada para el tramite del visado sanitario del Ministerio de Salud.

Fuente: Documento dado por la Municipalidad de Goicoechea, San José, Costa Rica.

Dicho tramite adjunta los requisitos que solicita en CFIA para la revision del respectivo

permiso de construccion.
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Requerimientos / Certificado del Uso de Suelo

Segun la Sra. Gabriela Lacayo de la Municipalidad de Goicoechea, todo proyecto
constructivo debe contar con el certificado de uso de suelo expedido por la municipalidad. Este
documento determina qué tipo de actividades o queé tipo de construcciones se pueden realizar de
acuerdo con una zonificacion dentro del canton en cuestion.

En este caso, el proyecto se ubica en una zona residencial, tal y como se muestra en la
imagen extraida del visor de mapas de zonificacion de la Municipalidad de Goicoechea, y se
logra obtener una captura para tener una imagen clara de lo que se explica.

Una de las ventajas de hacer este proyecto en un residencial es que los documentos de la
propiedad cuentan con cada una de las solicitudes que se requieren para la planificacion y

creacion de dichos apartamentos.

@ Mapa de Zonificacién Municipalidad de Goicoechea

v | 472561 X/ O i

Zonificacion

cna Zona residencial lpis

3| 84,035 9,959 Grados 4 g Google | Digitalizacion en Hojas Cartoaralicss 1:50 000 (IGN)

Imagen 15. Mapa de Zonificacion de la Municipalidad de Goicoechea

Fuente: visor de mapas de zonificacion de la Municipalidad de Goicoechea.

De acuerdo con el Reglamento de Zonificacién de la Municipalidad de Goicoechea,

Alcance N° 23 de La Gaceta N° 65 31/03/2000, en las zonas residenciales es permitido realizar
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proyectos de vivienda multifamiliar, como es el caso del proyecto del propietario en cuestion. En

la siguiente imagen se muestra la confirmacion y aprobacion de la zonificacion.

Uso Basico Subcategoria

A. Uso residencial Vivienda unifamiliar. Vivienda multifamiliar:

Apartamentos y condominios residenciales.

Vivienda y comercio en el garaje.

Vivienda y servicios en el garaje.

Vivienda y servicios profesionales (consultorios
y oficinas).

Residencia para estudiantes.

Imagen 16. Aprobacion de la Zonificacion de la Municipalidad de Goicoechea.

Fuente: Zonificacion de la Municipalidad de Goicoechea, San José Costa Rica.

El siguiente formulario muestra como se debe presentar una solicitud de uso de suelo,

necesario para el siguiente paso, que es el permiso de construccion.
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MUNICIPALIDAD DE GOICOECHEA

No. De Expediente
Fecha de Ingreso

) PLATAFORMA DE SERVICIOS
SOLICITUD MULTIPLE DE GESTION MUNICIPAL

DATOS DEL PROPIETARIO: DUENO DEL INMUEBLE

Nombre: CEDULA
Direccion domiciliaria

Teléfono Hab. Teléfono Celular, correo electrénico

DATOS DEL APODERADO: EN CASO DE SER EL PROPIETARIO SOCIEDAD ANONIMA
Nombre:

Direccion domiciliaria

Teléfono Hab. Teléfono Celular, correo electrénico

SOLICITANTE DE LA PATENTE:

Nombre: CEDULA
Direccion domiciliaria
Teléfono Hab.. Teléfono Celular correo electronico

DATOS DEL APODERADO: EN CASO DE SER EL SOLICITANTE DE LA PATENTE SOCIEDAD ANONIMA.

Nombre:
Direccion domiciliaria
Teléfono Hab. Teléfono Celular correo electronico

DATOS DEL INMUEBLE: DATOS DE LA PROPIEDAD DONDE SE REALIZA LA OBRA O ACTIVIDAD SOLICITADA

Direccion

Distrito No. Localizacién NISE (CNFL)
NO. Plano Catastro No. Folio Real

Area Total del lote Mts2  Area a construir Mts2

TRAMITE SOLICITADO:
Uso de suelo Para:

O Permiso de Construccién Para:
Visado Municipal Para: ____ Segregacién Unién Fincas Escritura Otros
Patente Comercial. Actividad

Para: Patente nueva Retiro Traslado Traspaso
Traspaso de Propiedad Estudio sobre Impuesto

Declaro bajo juramento que los datos aportados son veridicos y responsable de la autenticidad y validez de los
documentos que presento.

Firma Propietario del Inmueble Firma Autorizado o Apoderado del Propietario Inmueble

Firma Solicitante Patente Firma Apoderado de la Sociedad (Patentado)

Imagen 17. Solicitud del Uso de Suelo.

Fuente: Municipalidad de Guadalupe San José Costa Rica.
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Estudio Administrativo

El estudio administrativo en un proyecto de inversion proporciona las herramientas que
sirven de guia para quienes administraran dicho proyecto. Este estudio muestra elementos
administrativos tales como la planeacion estratégica, que define el rumbo y las acciones a realizar
para alcanzar los objetivos de la empresa; por otra parte, se definen otras herramientas como el
organigrama y la planeacion de los recursos humanos, con la finalidad de proponer un perfil
adecuado y seguir en la alineacion del logro de las metas empresariales.

Estructura Organizacional

La empresa presenta una estructura adecuada para el inicio del proyecto. Es necesario
comprender que cada empresa es diferente y se acomoda a sus prioridades y necesidades. En este
caso, la empresa consta del presidente, quien es el Gerente General Financiero, y un
vicepresidente, que seria el secretario. Ademas, de manera externa se contratard a un miscelaneo,
quien se encargara del mantenimiento y las reparaciones; un motorizado y un agente de mercado.

A continuacion, se presenta la estructura corporativa para el objetivo en comdn:

/7 \

Administrador TR
yio Secretaria ‘mmmm)  Martenimiento
- [Pr———

ESTRUCTURA
ORGANIZACIONAL

Imagen 18. Estructura organizacional de la empresa.

Fuente: Elaboracion propia a partir de la estructura organizativa del inversionista.
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Regulaciones Laborales y Estimacion de Salarios

Segun el Ministerio de Trabajo en su pagina web. El salario minimo de un secretario es de
308.145 colones por mes. El salario minimo del miscelaneo es de 330.299,11 colones. A ambos
se les contrataria por medio tiempo.

Se debe sefialar como parte de la regulacion el tener vigente la solicitud de obra mayor
brindada por la municipalidad, estar al dia en el pago de los impuestos municipales, la
presentacion de la cédula de identidad del duefio de la propiedad o representante legal de la
persona juridica y la certificacion de personeria juridica, segin sea el caso; los planos
constructivos detallados y visados por parte de las instituciones respectivas segin cada proyecto
y la copia sin reducir del plano catastrado extendido por el Registro Nacional, sin dejar de lado la

poliza obligatoria del INS por riesgos de trabajo o exoneracién de esta.

Inversion de Aspectos Administrativos y de Servicios

Para la determinacién de los gastos por servicios béasicos, para iniciar el proyecto, en
cuanto a su desembolso de efectivo estimado, se tomardn medidas que ayuden con el ahorro de
energia y agua, como los inodoros Ingenium y las luces LED. La determinacion del gasto se
realiza de acuerdo con el gasto promedio por persona segun la encuesta. EI nimero total de
apartamentos es siete. Se estima que por apartamento se esté generando un aproximado de 10.000
colones en luz, 7.000 colones en el consumo de agua y 8.000 colones para el uso del internet. Se
estima un total de 25.000 colones, tomando en cuenta que afio a afio se establece un incremento
de un 3% para cada uno de los servicios.

La tabla completa de esta informacidén se encuentra en los anexos del proyecto. Para
efectos de cada estudio, se estaran explicando los primeros cinco afios y se mostraran los Gltimos

cinco afios del proyecto. El proyecto se evaluaré a 30 afios plazo.



Tabla informativa 15
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Fuente: Elaboracion propia de acuerdo con los rubros del Ministerio de Trabajo en Costa Rica, 2022.
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Los datos que arrojan el estudio explican que en gastos por servicios publicos se estaria

generando un cobro aproximado de 2.163.000 colones anuales, aproximadamente, lo que es igual

a 865.200 colones en luz, 605.640 en agua, y 692.160 en internet, y asi sucesivamente afio a afio.
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Para la elaboracion de este proyecto, y segun el Ministerio de Hacienda, una casa
multifamiliar no requiere de un administrador titulado para la puesta en marcha. Sin embargo, se
sugiere que se contrate a un ayudante o secretaria y una persona de mantenimiento por medio
tiempo. De esta manera, se procede a revisar la lista de salarios estipulada y adjunta en este
documento para el 2022.

Se estima que una secretaria medio tiempo tiene un salario de aproximadamente 154.072
colones mes a mes, para un total de 1.848.864 colones anuales. A este monto se le suman las
cargas sociales, que son de 61.629 colones mensuales, para un total anual de 739.546 colones. Es
decir, el salario més las cargas patronales anualmente suman 2.588.410 colones. Ademas de
sumar el 40% de las cargas patronales, se realiza un estimado de un incremento salarial del 4%
afio a afio, lo que significa que a 2.588.410 se le estaria sumando ese 4%. La misma dinamica se
estaria realizando con el personal de mantenimiento. Se estima que el salario de una persona de
mantenimiento, horario medio tiempo, tiene un salario de aproximadamente 165.000 colones mes
a mes, para un total de 1.980.000 colones anuales. A este monto se le suman las cargas sociales,
que son de 165.000 colones mensuales, para un total anual de 792.000 colones. Es decir, el
salario mas las cargas patronales anualmente suman 2.772.000 colones.

Ademéas de sumar el 40% de las cargas patronales, se realiza un estimado de un
incremento salarial del 4% afio a afio, lo que significa que a 2.588.410 se le estaria sumando ese
4%.

La sumatoria mensual tanto para la secretaria como para la persona de mantenimiento de
2.588.410 més 2.772.000, da un total de 5.360.410 millones de colones mas el 4% afio a afio,

como lo muestra la siguiente tabla.
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Tabla informativa 16
Salarios base medio tiempo.

Gastoz administraivoe Gastos adminsrdisce  |incrementa s =uma 12 Menses

Gastoz administraivoe Secretaria 172tumo 4% {2 555 410

Gastos acdministrativee mart enitnierto 172 tumo 4% {2 772,000

total total = 3680 410
2023 2024 A2 A% A

g ee1, we|  @z7oes24]  geon1E09)  @sozsoTa|  @3149196
frmezem0|  gzossies|  @s1E123]  @azdzmas|  @s3725E2
gss7a.826)  es7oreig|  w¢epzoTaz|  eezvogz1|  ¢6521.758

2048 2044 2050 2051 2052
W7 176, 757 {7, 463,559 {7, 761,572 {15,072, 347 {5,395, 241
{7 E55, 706 {7,992, 695 {15, 31 2, 406 {15, 644,502 {15, 900, 95
f4.861,574]  @15456,067|  @E0F4,275|  METITMal  fH7,355,959

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo con los rubros del Ministerio de Trabajo en Costa Rica, 2022.

Estudio Econdmico

El objetivo principal de este estudio es evaluar la generacion de beneficios al proyecto y
atender los compromisos de pagos adecuadamente, donde las causas puedan emitir un juicio

critico y razonado para permitir posteriormente la toma de decision.

Tasas de Interés y Tipo de Cambio

El crédito que estaria solicitando el duefio de la propiedad es de 46.076.911 colones, que
es igual a 74.678,95 ddlares, aproximadamente, tomando como referencia el tipo de cambio del
BAC Credomatic.

Se realizaron varias averiguaciones en distintos bancos para conocer la mejor y mas baja
tasa de interés a convenir, y este es el del Banco Nacional de Costa Rica. Para hacer el préstamo
de 46.076.910,52 colones, la cuota mensual seria de 384.082,32 colones, a una tasa de 9,4% a 30
anos.

En dodlares, por un monto de 82.119,94 délares, la tasa de interés es del 7,4%, para una
mensualidad de 656,54 ddlares mensuales; su equivalente en colones 405.085,40,
aproximadamente, a 20 afos. De acuerdo con la entrevista hecha en dicho banco, se obtiene que

el seguro es de 1864,44 colones aproximados.
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Ivloneda

Délares Colones

Ivlonto a solicitar
46,076,910.00

honto haxim

Plazo estimado [Afios)

Cugta mensual

CRC 384,082.32

Imagen 19. Crédito hipotecario.
Fuente: pagina web del Banco Nacional de Costa Rica.

Inflacion

De acuerdo con el Banco Mundial, la tasa de inflacion se encuentra en 1,6 anual. Se
produce cuando se ocurre un aumento generalizado en los precios, no solo de articulos
individuales, que da como resultado el obtener menos bienes por la misma cantidad de monedas;

es decir, la inflacion reduce el valor de la moneda con el tiempo.



Inflacion, precios al consumidor (% anual) - Costa Rica

Fondo Monetario Internacional, Estadisticas financieras internacionales y archivos de datos

Linea

i Maostrar tambien

Tabla informativa 17

Inflacion anual.

Afo

Inflacion

=% Cormpartir

{iy Detalles

“" [ ETIQUETA
/'\ z \ A
. ] oi :,r\_‘ “ .
/ ‘l\f o \ et AN, CoasTa RICA
1960 < 2021 <
Imagen 20. Inflacién anual.
Fuente: pagina web del Banco Mundial.
1999 (2000 (2001 (2002 |2003 |2004 |2005 |2006 |2007 |2008 |2009
10.80 ({11.00 {12.10 {9.10 |9.40 |11.50 |13.80 (12.10 {9.40 |13.40|7.80
2010 [2011 |2012 |2013 |{2014 {2015 (2016 |2017 |2018 |2019 {2020
5.80 [4.90 |4.50 |5.60 [0.00 {0.80 (0.60 |0.00 |1.60 |1.60 [1.60

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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Evaluacién Financiera

El estado de resultados expone el rendimiento econémico o estado de pérdidas o
ganancias de forma detallada, con respecto al resultado del edificio durante un periodo
determinado. En este se identifican los costos y gastos que dieron origen al ingreso de este, donde
se aplica el principio contable para que la informacion sea util para la toma de decisiones.

Se inicia con los ingresos por renta, gastos operativos, gastos administrativos
anteriormente mencionados afio a afio. También se desglosan los gastos administrativos
financieros en los que incurrira el proyecto por intereses del préstamo durante todo el periodo.

Una diferencia considerable es el tipo de cambio a escoger, ya que el tiempo plazo para el
crédito en ddlares es menor. La primera opcion, en colones, es de 360 meses; y la segunda, en
dolares, es de 240 meses con una mensualidad mas baja de acuerdo con el tipo de cambio actual.

Para efectos del proyecto, el duefio elige realizar el préstamo en colones.

Tabla informativa 18

Opciones bancarias.

Opciones bancarias BH (colones) BH (dolares
M arto del préstama i 46,076,910.52 F52,119.94
Cuota mensual i 354 05252 FE36.54
Mort o anusl i 4,608, 907,55 $7 A75.48
Tasn de interés menzug Q4% 7T 4%
Total arual de interesed & 433,244,565 55501
Tiempo plazo meses JED F240.00

Fuente: Elaboracidn propia, 2022.

La siguiente tabla es un resumen del pago de la cuota de forma mensual durante el primer
afio. Para los primeros 12 meses, se paga una cuota de 384.082,32 colones mensuales, para un
total de 4.608.987,86 colones, donde se amortiza un total de 1.858.314,69 colones el primer afio,

es decir, 154.859,56 colones mensuales aproximadamente el primer afio.
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Tabla informativa 19

Rubros bancarios.

B § 45 076, 910.52
#owota | Cuota mensual Intereses | Cucts ce amorizacian Total amortizado Capital W0

380 1 ¢ 304,082.32 | @0 93580 ¢ 2314652 ¢ 23146.52( ¢ 45,053 764.00
39 2 ¢ 30408232 | ¢ae0 7449 ¢ 23T e ¢ 46.474.26( ¢ 45,030,435 .16
355 3 ¢ ame2E| ¢ee0smTg ¢ 235057 ¢ 69,934,093 ¢ 45,006,925.59
387 4 ¢ 0400232 ¢ae0 38759 ¢ 23,604 74 ¢ 9367967 | ¢ 45,933 23085
3% 5 1A e, 08252 | §3e0 20 99 & 23803 ¢ 1756002 § 45,835 350.50
355 G 1A e, 082532 | f3e0 014 91 & 240674 & 141 B27. 43| § 45,835 28310
35 7 1A Fa082.532 | 3o asay ¢ 242559 ¢ 165,883.56 | § 45,911 0 16
353 a 1A Fa082.532 | #30Esad ¢ 24 445 94 & 190,329,531 | § 45,555 581 .22
352 1 1A Fa,082.532 | §359 444 89 24 537 44| & 24596674 § 45,561 94378
35 10 1A Fa082.532 | f309 25 8 § 2453043 § FATATAT| § 45,837, 11335
390 1 1A Fa082.532 | f3sa0sr3q § 25,024 93 & 26452211 § 45,5812 055 .42
349 12 ¢ 3P4,052.32 | ¢35 861 .39 ¢ 252209%| ¢ 290,43.07 | ¢ 45 7865 867 45
348 13 @ a4 08232 ¢ 353 66380 ¢ 2EM853 # 315,461.59| # 45 761 44593
347 14 § smo0Iz| ¢ 3so4BdEs| ¢ SEITE & 34107923 ¢ 457 EH 29
346 15 @ Jo40e2.32| ¢ 2| ¢ o R 365,897 54| § 45 71001298
345 16 ¢ 384 0E2.32) & 355061 7T ¢ Xomas| & 3231810 & 456585092 42
344 17 ¢ ;o032 ¢ 3waTod| ¢ HMza ¢ 41914248 ¢ 45657 TER 04
343 18 @ Jm 0e2.32| ¢ aarea2a2| ¢ X481 & 445 57228| # 45631 33324
342 19 § smoaz| ¢ asr44s4s| ¢ HEHaEe & 4rz2m@12 ¢ 45604 70 40
341 20 @ Jo40e2.32| ¢ IF2EE3| ¢ Xoasa0 ¢ 400054 B2| § 45 577 84590
340 ey ¢ 384 0E2.32) & IFOxEad| ¢ FosaTa f S26,11040| ¢ 45,550,800.12
339 22 ¢ 3032 ¢ 3w gaE0) ¢ FETT2 8 ssEaIFEaA2| ¢ 4553 sT A0
338 23 @ Jm 0e2.32| ¢ 3S6, 60 .00 ¢ Famaz ¢ S50,553.44| f 45 495 051 .03
337 24 §# smosIz| ¢ 3mIesTs| ¢ FEESA| & 6055503 ¢ 45463 3749
336 25 g I 0e23z| & GBI ¢ Fo3ss @ B3 46957 § 45440 44095
335 26 ¢ 3o 0E232| & Ime0s012| ¢ &Hmizzz20 & BE4 60 75| & 45412 30575
334 =7 f  ssom3z| @ 3= Tmars| ¢ /I sT| ¢ EI2asas| ¢ 45383 9% 18
333 28 ¢ 3o 0E232| & 355 507 66| & HaT4ET| & 72152901 ¢ 45355 3531 51
332 29 ¢ ssom3z| @ 3ss2asac| ¢ J‘FEws0| ¢ TWIIFS| ¢ 4536 55301
33 30 ¢ 3o 0E232| & ISe055.23 ¢ 202409 & TTA35 60| @ 45297 55592
330 31 ¢ ssoT3z| @ 3mgmas| ¢ 225 44| ¢ GOSE0304| ¢ 45263 307 45
329 32 ¢ 3o 0E232| & IS G0 T4 X 4053 & 8308362 ¢ 45235582590
328 33 i Is0s:2az| ¢ 354 37081 ¢ 29 s § BET 79513 @ 4520911539
327 34 ¢ 3o 0E232| & IMAEOT| ¢ 20944 25| & 897735 & 4517917 .14
326 35 f SsoT3z| @ 3s3ammst| BDaves| ¢ 9z etszol ¢ 4514399232
325 36 ¢ 3o 0E232| & ImIEET I ¢ D522 & 95333342 ¢ 45155771




324 37 ¢ 3Moes2| ¢ 3s34mes| ¢ WEs34T| ¢ o83 9%E.58| § 45,087 92564
323 3 ¢ Moz ¢ 35344 @ Wawmsa| ¢ 1,09,5047) ¢ 45,057 05005
322 39 ¢ Moz ¢ 3:oaeT4| ¢ HMAmsg| ¢ 1,09 016.06] ¢ 45,025 504 47
32 40 ¢ amoms2| ¢ asTozsd| ¢ 3 Fro4a| ¢ 108239554 ¢ 44,994 514 98
320 4 ¢ smom32| ¢ 354503 ¢ HME2s2g) ¢ 11402083 ¢ 44962 58070
319 42 ¢ 3mosa2| ¢ 3230 ¢ HEranz| ¢ 114589385 ¢ 44,93 01668
4 43 ¢ smoEsz| ¢ 3919963 ¢ wAZEd| ¢ 117801654 ¢ 44,895 556,99
M7 44 ¢ 3mo0s32| ¢ 351,708.00) ¢ wareaz| ¢ 1.210390686) ¢ 44,866 51967
36 45 ¢ 3mo0ss2| ¢ 351 454a0| ¢ wETez| ¢ 124301877 ¢ 44,833,80 .75
5 4f ¢ Moz ¢ 3%z @ oaasn| ¢ 127500228 ¢ 44,800 00625
314 47 ¢ smO0m32| ¢ 3909423 ¢ A 09| ¢ 13004357 ¢ 44,767 G675
313 45 ¢ 3Moss2| ¢ 35088163 ¢ TAMTO| § 1,342 444 06| @ 44,734 466 .46
32 49 ¢ 3momsz| ¢ 34099 ¢ TEE2.33) ¢ 1,376,006.40) ¢ 44,700,804.12
31 a0 ¢ 3mosaz| ¢ 3s0156.50) ¢ TAxm.0z| ¢ 1410032 .42| ¢ 44 66657510
30 51 ¢ M0z ¢ 34939055 ¢ sAm.Ta| ¢ 1 444,204 20| @ 44,570 BEG 52
309 52 ¢ Moz ¢ s9smT| ¢ Mamel| ¢ 1476081 ¢ 45w 25T
308 53 ¢ smos3z| ¢ s4035278) ¢ 725 ¢ 1513413 36) ¢ 44,563 497 17
307 54 ¢ Moz ¢ 34908073 ¢ FE0m .59 ¢ 1548414 95| @ 44 525 4595 57
306 55 ¢ MO0z ¢ 34980655 ¢ w2777 ¢ 15860072 ¢ 44,4933 219,80
305 56 ¢ Moz ¢ 85022 ¢ Fas20| ¢ 1619,242.82| ¢ 44,457 66770
304 57 ¢ smos3z| ¢ =425 73 ¢ Famsg| ¢ 155,07341| ¢ 44421 TN
303 55 ¢ Moz ¢ I4ToTos| ¢ 36,1126 ¢ 1 60 18466 ¢ 44305725 54
302 59 ¢ Moz ¢ a47ress19| ¢ Hawal ¢ 177 sTma ¢ 4454930 T
301 B0 ¢ 3momsz| ¢ 400 ¢ F;era2z| ¢ 1764,258.04) @ 44,312 652,48
300 B1 ¢ amosaz| ¢ M nsTaE| ¢ FoeEsd| ¢ 180,224 58| ¢ 44,275 65 04
299 B2 ¢ smom32| ¢ 34esm| ¢ 2wz ¢ 1sBa070) ¢ 44,236 42982
293 B3 ¢ Mo ¢ 3465MI7| ¢ Faa7 s ¢ 18702665 ¢ 44,200 86 &7
297 B4 ¢ sMos3z| ¢ s4524024| Faaz0s| ¢ 191357073 ¢ 4416305079
295 B5 ¢ Moz ¢ 34594351 ¢ AT ¢ 1,952,00024| @ 44,124 900 25
295 B ¢ Mo ¢ 34564508 ¢ HAW2E| ¢ 199044651 | 44,006 464 02
294 67 ¢ Moz ¢ 34534397 ¢ F:73as| ¢ 20218486) ¢ 44,047 72566
293 B& ¢ smos3z| ¢ s4504052] ¢ w041 .80] ¢ 2068206 66| ¢ 44,008 65566
202 B9 ¢ Moz ¢ IM7HeI| ¢ w347 63 @ 2A07 57430( @ 43,960 35 23
291 70 ¢ MOz ¢  IM4axaT| ¢ wEme.as| ¢ 2147,273015) @ 43,929 60 57
290 71 ¢ Moz ¢ anss3| ¢ xoee.49| ¢ 218719 64| @ 43,889 71388
269 72 ¢ 3Mosaz| ¢ s4380276| ¢ 40270.56) 8 2297 47621 | § 43,549 43 32
268 73 ¢ Moz ¢ S434eT4| 4059509 ¢ 226807 29) ¢ 43,508 859 23
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285
287
236
285
254
283
282
281
280
278
278
27
276
275
274
273
272
2
270
269
2685
267
266
265

264
263
262
261
260
2329
238
2ar
236
295
254
293
292
231
230
249
245
247
245
245
244
243
242
24
240

73 ¢ am0maz| ¢ s4z4aT 24| ¢ 4059500 ¢ 2,265,071 29| ¢ 43 ,508,530.23
74 ¢ smomazl ¢ sasqemod| g 4001308 ¢ 230898 37| ¢ 43767 92615
75 ¢ zmomaz( ¢ 34234875 ¢ 4 23357 @ 2390217.94| ¢ 43725 692 55
76 ¢ amomaz( ¢ 342576 ¢ 41 556556 @ 2,39 77450| ¢ 4358513602
77 ¢ amo0maz( ¢ 3422023 ¢ 4 ga20s| ¢ 2406559 ¢ 43 543,255 93
75 ¢ amo0maz( ¢ 341.87216) ¢ 4221047 @ 2,475566.76| ¢ 43501 04376
79 ¢ zmomaz(e  amsms|¢ 4254081 @ 2518407 57| ¢ 43 555,502.95
&0 ¢ zmomazle amomor| ¢ 4257405 ¢ 2,560 281 62| ¢ 43515628 90
81 ¢ zmomaz( ¢ sagTraz| ¢ 4320090 ¢ 260449 52| ¢ 43 472,419.00
&2 ¢t  smomazl¢  swsmas| ¢ 4354537 ¢ 26450089 ¢ 43 428 570 63
&3 ¢ zmsomaz( ¢ 401928z ¢ 4350050 ¢ 269 92039) ¢ 43,384,951 13
a4 ¢ amo0maz( ¢ 3334002 ¢ 4423330( @ 27w 70| ¢ 43,340,747 53
&5 ¢ 3m0m32(¢  3ms02s2| ¢ 4457980 @ 2780742.49) ¢ 4329516803
&6 ¢ smos3z(¢  3m15332 ¢ 448920| ¢ 25256750 ¢ 43,251 273002
&7 ¢ zmomazl¢  amamar| ¢ 4528095 ¢ 2,570952.45) ¢ 43,205,955 .07
85 ¢ zmomazl¢  3maser| ¢ 45EBES| ¢ 291655.10( ¢ 43160322 42
59 ¢ zmomaz( ¢ 33:mo0m0a1g ¢ 4509313 ¢ 298258 23] ¢ 4311432929
an ¢t smomazle  swoma ¢ 4535341 ¢ 3008934 64| ¢ 43,067 975 .59
a1 ¢ zmomaz(¢  saresar| ¢ 4571651 @ 30556515 ¢ 43021 29937
a2 ¢  amomaz(¢  3m9wmar| ¢ 47 0E246| @ 34027060| ¢ 42974176 .92
a3 ¢ amo0maz( ¢ 3mE3; 05 ¢ 4745127 @ 315018487| ¢ 42,926,725 65
a4 ¢ 3mo0m32(¢  3m2:3s| ¢ 47 G297 @ 319%,00784| ¢ 42 575,902 65
a5 ¢ zmomaz(¢  3mamare| g 4519758 @ 3,.246206.43( ¢ 42 530,705.09
4G ¢ amomaz(¢  3msorag| ¢ 4557543 @ 32947056 ¢ 4275212995
a7 # 3m0E32| ¢ 33115668 € 45095564 @ 33437%.20| ¢ 4273317432
95 ¢ amomazl ¢ 374320 ¢ 493312[ ¢ 33007532 ¢ 42 683,535.20
a9 ¢ zmomaz ¢ amamA| ¢ 4972561 ¢ 34425093 ¢ 4253410059
100 ¢ zsmomazl ¢ 3m;oerag| ¢ s011543] @ 3492,916.08| ¢ 42 553,994 45
101 ¢t smoma2l ¢ smsmaez| ¢ D50770| @ 354342376 ¢ 42 535 456 76
102 % sse0m32( ¢ 3317898 € ame| ¢ 38043701 ¢ 42 452 555 42
103 ¢ amo0maz| ¢ 33m7a024| ¢ 51309 ¢ 364562919) ¢ 42 431 251 33
104 ¢ sm0E32( ¢ 3323737 ¢ 5170395 ¢ 3697 30.14| ¢ 42,379,577 35
105 ¢ smomazl ¢ 3m97aae| ¢ 2197 ¢ 374044211 ¢ 42,307 468 41
106 ¢ zmoma2l ¢ 3 SEsAT| ¢ 251745 @ 3,50 959.26| ¢ 42,274,951 26
107 ¢ zsomazl ¢ amassTE| ¢ spoamss| ¢ ssseEars0| ¢ 42 2m 0z TR
108 ¢ smoma2l ¢ sw7oas ¢ 334344 ¢ 39082094| ¢ 4216367055
109 ¢ ssso0m32(¢  3m32.32 ¢ s376100) @ 3,951 93 04| ¢ 4211491855
110 § am0maz| ¢ 39zl ¢ s416243| @ 4,016174.07| ¢ 42,080,736 45
111 ¢ amo0mI2| ¢ 32477 ¢ S4G0GSS| @ 4,07078062| ¢ 42,006129.90
112 ¢ amo0maz| ¢ 304802 ¢ sE0330| ¢ 412551492 ¢ 41 951 095 60
113 ¢ amomazl ¢ 3mewoz| ¢ sEAES 4| @ 418 28033 ¢ ¢ 59563019
114 ¢ zmomaz| ¢ 3mamzae| ¢ ssames ¢ 4237 02| ¢ ¢ 539,730 .31
115 ¢ amomaz| ¢ 3w Fuass| ¢ S3WTIF| @ 42051798 ¢ M 759254
116 e 577908 ¢ 435029706 ¢ ¢ 7661545
17 §# 3se0E232( ¢ 3%.8547 & SF27385| ¢ 44075091 ¢ 41 569,350 61
118 ¢ amo0maz| ¢ 3ma0zz| ¢ sTET240[ @ 448519002 ¢ 41 611,717 51
119 # sm0E32( ¢ 32595845 ¢ 17387 @ 452331688 ¢ 41 553,595 64
120 ¢ amomazl ¢ 3xs0eas| ¢ s557947| @ 4,581 36.06| ¢ 41 495014 47
121 ¢  3momazl ¢ sxsowzs ¢ gnxm04| ¢ 46540938 10] ¢ 41 435976 42
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239 122 ¢ ses0se32l ¢ 3msmazl ¢ a0 | ¢ 470044 60| 8 41,376 47592
23 123 @ Ge0sz3zl ¢ aasT3| @ S0966.59| @ 4,760,400 20| @ 41,316,500 32
237 124 ¢ 3m0m232( ¢ 3:mpesoal ¢ BOA% 33| @ 482053753 ¢ 41 ,256072.99
236 125 ¢ 3ms0ma2l ¢ 3maTsT| @ BOOIE7S| @ 453 74728 M1 195163.24
235 126 ¢ 3m0m2a2( ¢ 3:pEosas| ¢ Bl 38688 @ 49431316/ ¢ #11%3776.36
234 127 ¢ 3ms0ma2l ¢ 3m2assl ¢ B1,867.74| @ 500500 90| @ 41,071 90862
233 128 ¢ smosazl ¢ 3mrmes| ¢ B235237| @ 5067354.27| ¢ 41,009,5% 25
232 129 ¢ smomazl ¢ smansn ¢ B2,84080) @ 5170195.07| § 40,948 715 465
23 130 ¢ smomazl ¢ smraenT| ¢ B333505| @ 519552:.12| 40,8683 352 40
230 131 ¢ smomaz| ¢ 3m2ssaE| ¢ B382016| @ 5257 357.28| ¢ 40,819,555 24
229 132 ¢ smomaz| ¢ s97saT| ¢ B432015| @ 5321 656.43| § 40,755,224 09
225 133 ¢ smomaz| ¢ 31924026 ¢ BE307| @ 53%6,519.50) § 40,690,391 02
227 134 ¢ smomazl ¢ saTva0) ¢ B534003 @ 5451 860.42| § 40,625,050.10
226 135 ¢ Is0m:32( ¢ 32256 ¢ B5852.76| @ 5517,713.19) ¢ 40,550,197 34
225 136 ¢ am0m:32l¢ T TET|E BG360.61| @ 5504,0e.80) f 4049282873
224 137 ¢ Gss0m:a32l ¢ TASEs| ¢ BE,660.50 @ 5,650970.20) f 40,425,940.23
223 138 ¢ Is0m:32| ¢ MeEE0ET| ¢ B7 41246 @ 571830275 ¢ 40,358,527 77
222 139 @ gs0m:a32( ¢ 3Meas 0 ¢ 6794052 @ 5786325.27) ¢ 40,200,587 25
22 140 ¢ Gs0m:32l ¢ 3560060 ¢ BE 47272 @ 5854,705.00) f 40222114 53
220 141 ¢ Gs0m:a32l ¢ 50723 ¢ BO000.09] ¢ 592380508 § 40,153,105 44
2149 142 @  am0s2a32| ¢ 3453266 ¢ BO54066) @ 5995354.75) ¢ 40,083,555 78
216 143 @ 3s03:232( ¢ 313987as| ¢ 7008447 @  6063449.22) § 40,013 461 31
27 144 am0sza3zl ¢ 334mTE| ¢ 7064354 @ B3 0076 20042517 77
HEEEEE: a2 ¢t 307 ¢ o751 s ¢ 42M4msTr| ¢ 405 EMaE0
M EEIE: =|em23| ¢ sm0m| ¢ F24o1H | 42,596507.06| ¢ 3,600,406.49
wof = ¢ 3405232 | ¢ B52983| ¢ w2240 42,751,759.53| ¢ 3,325151.00
al =2z | ¢ 3405232 | ¢ B 04702 ¢ FEmGsH | ¢ 43,109,794.85| ¢ 2,967 11569
gl =3 | ¢ 30232 | ¢ B2z @ Fomme| § 43470654.75| ¢ 260627577
HEETZIRE: 34,0232 | ¢ 041583| ¢ FIEes0| 435401 ¢ 224260828
Bl = | @ |23 17 HET M| 8 FEs52| § 44m086.46) ¢ 1,576,044 06
s| =8 | @ 34,0232 | ¢ 146307 ¢ FoEES| 4450027 | ¢ 1,506,707 51
4] =7 (¢ wmame2| ¢ 1o Far97s| f 44M243249) ¢ 11M 4203
3| = | ¢ a2 ¢ samas| ¢ w9597 8 45M7TETE4G| ¢ 7E82RO7
A EZIRE: @Bz ¢ 594732 ¢ w35 | 456958346 ¢ 36 09706
1| =0 |¢ Ba0ez32| ¢ 295526 § Fere| ¢ 4so7emosz| ¢ 0.00

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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La siguiente tabla expresa en valores el andlisis afio a afio, aportando la cuota mensual,

el monto de los intereses en promedio de ese afo, lo que se estuvo amortizando en colones y en

cuanto esta la deuda al amortizar sus cuotas respectivas.
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Tabla informativa 20

Intereses y amortizacion anual.

COLONE S 1 2 3 4 5 £
2,023 2,024 2,025 2,026 2,027 2,025
Intereses § 4359473 ¢ 429047490 & 425921045 472457721 @ 41871738 ® 414578970
Amorti zacion ¢ oIOT| ¢ HMaF2®|f MOTTEM| ¢ 3m4M0es| @ 41 B3| § 46321847
7 & g 10 11 12 13 14
2,029 2 050 2,031 2052 2 053 2,154 2,035 2 056
¢ 41003015 @ 40s00m| ¢ soossaTdn| f smasczers|f seng9vad| ¢ sToesmis| ¢ sTmemTT| ¢ 5629.%6E0
¢ sogGo6de| & seETeR| @ eiG4s0| @ eraeesaz|§ maoenm| ¢ ez ¢ ezisoor| ¢ wrerm
15 16 17 18 19 20 21
2,067 2,055 2,059 2 M0 2 041 2 M2 2 043

=

¢t 353509964 @ 542749318 3311, 520,66 5,184, 164.55 5044,307.52| @ 2,890,722.46| & 27220618
 1rsEez| ¢ 145149463 @ 1 OrasT | @ 14mEesao| @ 155458034 € 171626540 @ 1,596,905

=
=

22 23 24 25 26 27 25
2 44 2,045 2 046 2 047 2 045 2 049 2,050
¢ 2saEmem| ¢ 2msaose|e atomesr| @ 14036 @ 1 ms408s| ¢ 1206ssse| ¢ 9r4,E01.50
@ 207214185 @ 227553505 ¢ 2495.89940| ¢ 274470l @ a3 sES2| @ 33093005 ¢ 3,634,186
29 30
2,051 2,052
¢ EE0TEOT| & 2634.47| f 9249272536
¢ smowese| ¢ 4%26e640| @ 46,075 31052

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Es importante conocer de la misma manera los gastos y los ingresos, para comprobar si es

factible o no el proyecto después de reducir todos los egresos. Para este calculo se toma en cuenta
la ocupacion del 100%.



Tabla informativa 21

Ingreso mensual.

109

1 2 K] 4 5
7% 2,003 2 24 2005 2 26 2007
Irgreso mensusl {27 000,000 {27 310,000 {25 544 300 {29 503 529 $30,35 735
Aumerto arual por st 210,000 {534,300 fiasa, 329 fheas,108 1 Be2
Tatal #27 510,000 {25 544 300 {29,505 529 30,365,738 {31 300,400
5] 7 o] 9 10 11 12
2 @8 2024 230 2 1 2032 2033 2 M4
{31,300, 40 {32,230 412 {133,206 5 {3 202,792 {135,228 575 {136,285, 742 {37 374,315
{939,012 {1967 152 {1995 155 {026 054 M 0% 3665 {1 03 572 12122
{32 230,412 {33,206 54 {34 20 7 {135,228 576 {36,285, 742 {37 374,315 {135,495 544
13 14 15 16 17 18 19
2 M5 2036 2037 2 ma 203 2 M0 2 041
{135,495 544 {38 550, 410 {140,539 923 {142 085,120 {143,327 074 {144 525 556 {145 965 593
{1 154 566 i 183,512 M 22515 {261 954 M 298512 M 33507 {378,371
{39 590,410 {140,530 323 {142 085,120 {143,327 074 {144 526 55 {145 965 56 {147 344 563
20 21 22 25 24 25 26 27
2,2 2,43 2,044 2,45 2ME 2,47 245 249
{47 544 B3 45,765 003 ft=0,227 953 fist 734 732 {53,266 576 {54 365 441 56,552 004 {55,227 954
i 420,340 1 462,950 506,530 552 044 {1 55 605 {1 546 563 {1 595 960 i 746,579
45,765,003 {50,227 953 =t 73 752 53,266,576 {54,565 441 56,532 004 56,227 954 {50,974 503
28 249 30
2060 2051 2062 Total de Ingresos
{150 974 205 ¢E1 774 047 {153 527 260 {r:5, 536,057
{1 790 244 353,221 M 908 213 {1,956, 053
W51 774,047 {63,527 268 {165,536, 087 {67,502, 169

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Es importante mencionar que otro de los estudios a tomar en consideracion para el analisis

del estado de resultados es la depreciacion del inmueble. Su valor inicial es de 48.109.266
colones, con un valor de recuperacion del 20% es decir, 9.621.853.20 colones. Depreciando el

inmueble a 60 afos plazo, es de 641.456,88 colones, y de manera mensual 53.454,74 colones.
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Tabla informativa 22

Depreciacion.

walar inicial ¢ 126,076, M 0.52
% e recuperacion 20%
walor de recLperacion ft 252153210
&fns a depreciar =l
Depreciacion &10 & &no # 207 23057
Fuente: Elaboracion propia, 2022.
Tabla informativa 23
Depreciacion afio a afio.
Afio 1 A0 2 &fin 3 Afin 4 Afin 5 270 B
f 126,076,910.52| @ 124,059,679.95 | § 122,042,449.39| ¢ 120,025,218.82| & 118,007,988.25| @ 115,990,757.63
ff 124,059,679.95 | @ 122,042,449.39 | @ 120,025, 218.82( ¢ 118,007,%38.25| @ 115,990,757.68| @ 11397352711
A0 13 Ao 14 Afo 15 Ao 16 AR 1T Ao 15
@ 101,570,143.70| ¢ 998529313 ¢ orEesEsner| ¢ osEsds2m| ¢ 03,801,221.43) ¢ 91,783,905
¢ 998529313 ¢ OFE35682.57 | § 05,816452.00( ¢ 93801, 221.43| § 91,753,990.85| ¢ 89,766,760.29
Afio 25 Afin 26 Afin 27 Afin 28 Afin 29 Afin 3
§f 77E63,376.55| § 75,646,146.31 73,628,315.74 71611,685.18| § 59,594,454 61 B7,577,724.04
§ 75,B46,146.31 | § 73E2E,:M574 71,611 B85.18 £9,594, 454,61 B7,577,224.04 | § 65550,993.47
Afo 37 Ao 35 Afio 33 Ano 40 Ao 4 Ao 42
¢ 5345661006 ¢ 51,439,370.49| ¢ 49422145.92( & 47 404,83 | & 45,367.657.79| ¢ 43,370,457
¢ 51,430,379.90| ¢ 4942214592 | ¢ 47,404 S| ¢ 453F7TEET.7A| & 43,370,457.22| § 41,353, 206.65
Afio 49 Afin 5
¢ 20,40843.24| ¢ 2723261267
§ 2r2E2B1267| § 2521538210
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Pl Tl

Afn &

Af0 8

Afo 10

A 11

&R0 12

& 11397352711

@ 111,956,296, 54

{ 109,939, 065. 55

@ 107 921 83541

¢ 105,904,604, 54

{ 103,557, 574.27

@ 111,956, 205. 54

{t 109,559,065, 55

{107,921 55541

ft 105,904, 604. 54

@ 103,857, 574.27

{ 101,570,143 70

Ao 19

Ao 20

AR 2

Afo 22

Afo 23

Afo 24

{ 59,766,760.29

¢ &7,749,529.72

¢ 55,732,299.15| ¢

53,715, 065,599

¢ 51,8097.88.02] ¢

79,650,607 45

& 57,749,520.72

§ 85,732,299.15

¢ 53750655 ¢

&1, 597, 536,02

& 79,650,607.45| ¢

77,553, 376.55

Ao 3

Afo 32

Afo 33

&fo 34

Afa 35

&R0 36

 §5,550,993.47

§ 6354276290

¢ 51,525552.55| ¢

59,508,301 .77

& 57.491,071.20| ¢

55,473,540, 63

¢ 53,542,762.90

¢t £1,525532.%

¢ 50,908301.77| ¢

57,431,071.20

¢ 554738400653 ¢

53,455, 510.06

Afo 43

AP0 44

200 45

Afo 45

Afo 47

A00 45

# 41,3535, 226.65

§ 39,335,996.00

¢ 7He T eSS &

35,301,534.95

& 33,204,304 ¢

31,267,073.81

# 3933599605

& 37,318, 765.51

¢ 35,301,554.95| ¢

33,254, 304,35

& 31,267.075.8 | ¢

29,249, 543 24

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Para la estructura del estado de resultados, se colocan los datos obtenidos en el ingreso, la

sumatoria del total de gastos, se resta la utilidad bruta y se calcula el impuesto sobre la renta.

El impuesto de la renta toma en cuenta la informacidén proveniente del Ministerio de

Hacienda, donde indica en su pagina web que: si los ingresos por renta son menores a 5.143.000

colones, no se cobraré el impuesto sobre la renta. Un 5% si los ingresos van desde 5.143.001 a

7.715.000 colones; si esta por encima de 7.715.000 colones un 10%, y asi sucesivamente.

Personas juridicas

Renla bruta que no supere fos ¢109.032 000,00 {Cuando fa renla brula supere fos

¢T109.032 000 ia tarifa que debe aplicar serd del 30% sobre ja ulilidad )

Ingreso neto {utilidad)

Hasta ¢5.143.000

Sobre el exceso de ¢5.143.000 hasta ¢7715.000
Sobre el exceso de ¢7715.000 hasta ¢10.286.000

Sobre el exceso de ¢l0.286.000

Imagen 21. Rubros impuestos en Hacienda.

Fuente: recuperado de la pagina web del Ministerio de Hacienda.

Tasa
5%
10%
15%
20%
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Elaboracion de Flujos Netos de Efectivo

Como se menciond anteriormente, en el afio cero se contabilizan todos los aportes de
capital para la creacion de los apartamentos. Por consiguiente, en el afio 1, teniendo una
ocupacion del 100%, se obtiene un ingreso anual de 27.810.000 colones a un precio de 350.000
colones mensualmente de tres de los apartamentos mas grandes, y 300.000 colones de los cuatro
apartamentos pequefios; a estos se les restan los gastos operativos, administrativos, financieros y
la depreciacién del inmueble, para una utilidad bruta de 13.735.999 colones.

Durante el primer afio no se amortiza un monto sustancial a la deuda, por lo tanto, el flujo
de efectivo neto es de 14.669.672 colones. En relacion con los proximos afios del proyecto, la
empresa sigue con un flujo de efectivo positivo hasta el afio 30 por 43.128.269 colones, lo cual es

alentador para el proyecto.



Tabla informativa 24

Estado de resultados con financiamiento.

INYERSION MET @ 126,078,911

MEMOSFINANG @ 46,076,911

INVER SIOM PAT @ 80,000,000

U AL ¢ 15054843 ¢ 18601350 § 19161940 § 19737018
INTERESES ¢ 4318345 § 4290475 ¢ 4259210 § 4224577
U AL ¢ 13735999 § 14310886 § 14902729 § 15512141
IMP. 5. REMTA, ¢ 1,373E00 @ 1431089 ¢ 1490273 ¢ 1551214
L., @ 12,362,399 § 12879797 & 13412457 ¢ 13950926
b &5 DE PRE CIAC ¢ 2723 ¢ 2mved ¢ 0TI ¢ 201723
MENOS AMORTIZAC i 200,043 36513 # 349777 # 384,111
M &5 &l OR RE SID ¢ 25215382

F.MLE.NOMINA § 126076311 § 14089586 § 14578515 € 15079910 § 15534046
AJISTE POR INF i 333923 ¢ 34551 ¢ 357,394 369,579
F.M.E.REAL @ 126076311 § 13755563 § 14233004 § 14722516 § 15224 467
TIR # 53,409,633

WAH DESCONT 14 75% 1466967242 41% 1521554045 45% 1577946447 79% 1636226760 36%
CREDITO ¢ 45,076,91

FINAMCIMIENT & 45,075,911 TAS A 9.40% CUOTA,
PLAZO 30 ANOS

COHCEPTO ¢ 1 ¢ 2 ¢ 3¢ 4

INTERESES @ 4318345 § 4290475 § 4259210 § 4224877
AMORTIZACION & 200,043 ¢ 38513 § 349777 @ 354,111

SALDD ¢ 4028302 § 3971962 § 3909433 § 3,840,767

Fuente: Elaboracidn propia, 2022.

¢

113

284028232



114

Tabla informativa 25
Estado de resultados sin financiamiento.

MAQUIHA HUEVA SIH FIH AN CIAMIEHNTO EH COLOHES

0 1 2 3 4
PRODUCION 27 210,000.0 ¢ 253,644 300 § 29,503,629 § 30,388 737.87
PRECIO ¢ 11,128 656.4 ¢ 11,474,028 @ 11,531 962 § 12202 93418
C vl §16,681,3435 $17170,271 @17 671667 §15,18530369
IHVERSION
C AP ITAL {t §5,000,000.0
EFECTIVG ¢ 10769105
INVER SION BRUTA @ 125,076 910.
INGR, YEMT Mac

INVER SIOHN META ¢ 126,076 910.

IHGRESOS:
INGRESO POR WENT { 27,810,0000 @ 25644300 § 29,503 629 @ 30,388 737 67
EGRE505:

COSTO FLO $2163,00000 @ 22273900 ¢ 22947265 § 2,363 568.50
UTILIDAD BRUTA {t 25647 0000 @ 26416410 § 27 205,802 § 28025 169.37
GASTOS OF ERAL #5574,52598 §5797,8190 $602973157 § 627092106
DEFREC DIFEREN $2017,23057 §2017,230¢ $2017,230¢ § 2017 23057
U a1, #7502 05655 @ 78150494 § 60465627 ¢ 8288151 62
IMP. 5. REMTA {#1,373,599.87 1,431,088 14902725 @ 1,551 21405
TR §16,681,3435 $17470,271 §17 671667 §15,18530369
MAS DEPREC $2017, 23057 @ 20172304 ¢ 20172305 ¢ 2017 23057
il OR RESIDUAL ¢ 25215 36210
F.M.E.MNOMMAL  @126,076910. $ 18,698,574 §19,187 502 10,688,697 @ 45415 41636
LJUSTE POR INF ¢ 44315621 @454 74381 (4EEE2657 ¢ 1,076 41647
F.M.E.REAL ¢ 26076 910 18,255 4179 §18,732,758 (19,222,270 {t 44,341,999 40
TIR 16.86%

VAH DES AL { 76,072,264 5

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

A continuacion, se presenta un cuadro comparativo que muestra el caso con
financiamiento y sin financiamiento de los indicadores TIR, VAN, ID, PR.

Para ID se toma en cuenta el VAN del proyecto con financiamiento y se divide entre la
inversion; de igual manera, se trabaja el ID del proyecto sin financiamiento.

El periodo de recuperacién de la inversion representa el tiempo que se dura recuperando

la inversion con los flujos anteriormente presentados. Este también mide el periodo de
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recuperacion de la inversion; es decir, a mayor periodo de recuperacion, mayor el riesgo, y a
menor tiempo de recuperacion, menor es el riesgo.

De acuerdo con la posicién del proyecto, con financiamiento va ser mas rentable, porque
sus evaluadores son mayores. Asimismo, el periodo de recuperacion con financiamiento es de
7,60, menos que sin financiamiento, que es igual 6,4.

Con financiamiento hay un menor riesgo porque se esta evaluando el rendimiento del

accionista. Mientras que sin financiamiento se evalGa el rendimiento de los apartamentos.

Tabla informativa 26

Comparativo de indicadores.

INDICADORES | COM FINAMCIAMIENTS | SIN FINAMCIAMIEMTO
TIR 14 78% 16 8E%
VAN {53 409 635 {76,972 265
1D 42 36% B .05%
PR 7 B £.41

Fuente: Elaboracidn propia, 2022.
Calculo de Indicadores

Una vez hecho el estado de resultados, se determina el nimero de apartamentos que
requieren estar alquilados para sostener las cargas financieras, costos fijos, gastos y depreciacion.
Para ello, se saca el punto de equilibrio de la siguiente manera: punto donde los ingresos totales
se igualan a los costes totales.

Los célculos se obtuvieron de la siguiente manera:

Precio del alquiler: 300.000 colones por 4 apartamentos, y 350.000 por 3 apartamentos.

Costo fijo: cuota del préstamo establecido por el banco: 384.082,32 colones.

Gastos administrativos mensuales: 5.574.826 colones para el primer afo.

La depreciacion anual dividido entre los 12 meses del afio: 2.017.230,57 / 12 =

168.102,55 colones mensuales.

Costos variables: son los costos por servicios publicos por apartamento, igual a luz, agua e

internet; son de 2.163.000 colones anuales, aproximadamente.

Célculo TMAR.

De forma manual, el calculo se establece de la siguiente manera:



116

Se conoce la columna de los montos del préstamo y del capital, se suman ambas partes
para un total de ¢126.076.910,52 colones.

El peso de cada uno de ellos (préstamo y capital) se realiza dividiendo el monto del
préstamo entre el sumatorio total (46.076.910,52 / 126.076.910,52).

La tasa: en el préstamo se coloca la tasa solicitada por el acreedor, en este caso, el Banco
Nacional = 9,4%. La tasa de capital se obtiene tomando en cuenta los datos de la tasa pasiva, tasa
de inflacion y la tasa de riesgo, de la siguiente manera: (-costo inicial + flujos efectivos anuales) /

(1+tasa de interés) ” de afios.

Tabla informativa 27
Rubros para el calculo TMAR.

DESCRIPCION MOMNTO FESO TASA el OR
PRESTAMD § 45,076,210.52 37 % .0 % 2.99%
CAPITAL § 20,000,000.00 53 % M.50% FA0%
SUMATOR LA, § 125,076,910.52 10.74%

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Tabla informativa 28

Tasa Pasiva — Inflacion — Riesgo.

TASA PASIA 5. 12%
TASA DE INFLACION 237 %
TASA DE RIESZO 2.00%

Fuente: Elaboracidn propia, 2022.
Valor presente neto (VPN).

En este proyecto, el VAN actualiza todos los flujos futuros al periodo inicial (cero); de
esta manera, se verifica que los beneficios son mayores que los costos, por ende, la rentabilidad
del proyecto es mayor a la tasa de descuento.

Los proyectos de inversion con un VAN negativo nunca seran considerados. Los
proyectos de inversion con un VAN positivo son favorables, pero pueden estar sujetos a mas
pruebas o limitaciones presupuestarias.

Los célculos fueron realizados en una hoja de calculo de la siguiente forma: la férmula del
VAN o VNA segun la hoja de calculo es VNA (TMAR, flujos de efectivo anuales desde el 2023
hasta 2053). VNA (TMAR; 2023:2053) = ¢/53.409.638



Tabla informativa 29
VAN - TIR — TMAR.
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Wik 53,400,532
TIR, 1720,
Thi R 10.79%,
Fuente: Elaboracion propia, 2022
Tabla informativa 30
Calculos evaluadores.
] 1 z ] 4 5
AL 2023 2024 2025 2005 20T
Irersion inicial i 126,076,910 .52
Flujes de efecthos anuales | @ -125,076,910.52 14558 572 15,215,590 15,779 4 {15,352 265 15,954,530
Tasa de desuenta A0.749% 10.79% 10079% A0.74% 10.79%
MNimero da arcs o 1 2 3 4 5
Flujos descontados 4 175,426 5458 .51 4 122781207 | & 1240835 84 |  MEMTE022 | § 088176570 | § 10,152, 71406
G 7 2 =] 10 i 12
2028 209 200 2051 2052 2063 2054
17,558,005 ez 072 {H18,000,594 0,502 576 {20,300 520 iz 1,053 023 W2 1,504,528
10.74% 10.74% 10.74% 10.74% 10.74% 10.74% 10.74%
6 7 ] g 10 11 12
¥ 05300510 | @ S031268 | ¢ S38074385 | & FeESs0aze | TaESARS0 | § GeSTA36E0 | @ GemoEm0od
12 13 14 15 15 17 19
2034 20E5 2006 pelucrd 2058 2050 2040
¥21,524.528 022 E25 A3 iz 457 005 f2a.223 9656 e R ) V26,161 T $27 120 057
10,7 10.74% 10,745 10.74% 10.74% 10.74% 10.74%
1z 13 14 15 16 17 19
¢ 641966001 | @ BOM0I0SSS | @ SEETI23TZ (& AZEO0S0S5Z (& 4033434 (& 4sxiTEedR (@ 4zmomsis
19 o 24 ] e 24 o5
20H prla ) 2043 204 2046 bl pelued
¥22, 152,250 o0,z A5 20,334,577 {21,407 219 $32, 744 534 fE000, 134 a5, 328 17
10.7% 10.74% 10.74% 10.74% 10.7% 10.74% 10.74%
19 o 24 o e 24 25
§ 405670406 | @ ss0ismecs | ¢ EAEROEasr | @ 32dM70S07 (@ S3ddes0G | @ 204005352 | @ 27E0390.77
s 7 s 29 an
2042 208 2080 2051 2052
W26, 753, 167 38,210,051 20,753,197 {1,901 0 93,122,200 ¢-B2.027, M2.22
10.74% 10.74% 10.74% 10.74% 10.74%
o6 v 23 29 a
¢ 250102004 ¢ 24marsrad| @ 22448 | @ 245130865 | 20z3sE20

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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Tasa interna de retorno (TIR).

La formula del TIR segun la hoja de calculo es TIR (flujos de efectivo anuales desde el
2023 hasta 2053) = TIR (2023:2053) = 14,78%.

La vida econdmica del proyecto termina cuando este pierde su capacidad de generar flujos
de efectivo positivos. Cuando esto ocurre, normalmente el duefio 0 empresario vende su negocio
0 cierra sus operaciones. De esa forma, se considera la vida econémica de un negocio 0 proyecto
como un agregado de las vidas econdmicas de los bienes o activos requeridos para implementar y
operar el negocio o proyecto. En el caso del presente proyecto, todos sus flujos son positivos.

Se determina la inversion inicial para la construccion de los apartamentos. Se toma como
referencia primeramente el costo por la construccion, los costos legales para la constitucién de la
hipoteca, formalizacion y demas tramites de la entidad financiera pagaderos en el préstamo.
También destacan dentro de la inversion inicial conexiones de servicios publicos, depdsitos de
garantia, entre otros. Para que la construccion sea posible bajo los preceptos legales actuales, se
genera un total de ¢126.076.910,52 millones de colones de inversion. De acuerdo con lo
encontrado, es probable, tras las cotizaciones solicitadas que el préstamo bancario sea otorgado.
Ademas, se considera el préstamo como una buena opcion para construir los apartamentos, pues
su tasa del 9,4% es la mas baja del mercado en colones.

Parte de los aspectos reflejados en este estudio indican la necesidad de solicitar un
préstamo para la construccion de los apartamentos, el cual corresponde a un monto de
46.076.910,52 colones, por un plazo de treinta afios. Otro aspecto a considerar son los ingresos,
los cuales proyectan un monto de ¢2.250.000 mensuales por todos los apartamentos, con un
aumento en el precio de los alquileres de un 4%.

Su factibilidad econémica, con base en sus costos, demuestra que el proyecto es viable.
Una de sus grandes ventajas es que el inmueble se encuentra completamente libre de deuda. Se
evidencio el VAN de ¢53.409.638 y el TIR de 14,78%, con un TMAR de 10,74%; esto significa
que la capacidad para cubrir los costos de operacién, la deuda de la construccion del edificio,
paga la tasa de riesgo del 3%, inflacion, tasa pasiva y ademas queda un saldo en los flujos
descontados de 62.087.113,23.

El proposito del inversionista se cumple, pues se centra en convertir la propiedad como
fuente de ingresos, siendo una vivienda no utilizada. Es decir, ¢80.000.000 colones cubren el

precio del inmueble; por lo tanto, este proyecto se acepta, ya que genera un ingreso positivo.
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CAPITULO V. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El proyecto sobre la rentabilidad y conveniencia de la construccion de apartamentos para
obtener una rentabilidad del inmueble es posible, ya que tanto el préstamo como el capital a
utilizar se vuelven una fuente de ingreso favorable. Al tener la capacidad financiera para hacerle
frente a una hipoteca, se abren varias de las posibilidades, como el alquiler de siete apartamentos.

El objetivo principal es determinar la factibilidad financiera para un proyecto habitacional
de apartamentos de un inversionista en la zona de Guadalupe, San Jose, Costa Rica, para el
primer semestre del 2023. Se concluye que este objetivo generalizado cumple con las
expectativas tanto del inversor como el del proyecto en general, ya que los ingresos cubren los
intereses bancarios de 92.192.725,36 colones, y el pago del préstamo de 46.076.910,52 colones,
entre otros.

Con respecto al primer objetivo especifico, “Realizar los estudios de mercado, técnico y
legal requeridos para la demanda, precios, inversion y requerimientos legales para el proyecto
habitacional de apartamentos en la zona de Guadalupe”, la conclusion del estudio de mercado,
con el cuestionario y las entrevistas realizadas, es que la localizacién es buena para el alquiler de
apartamentos, pues la demanda resulta muy aceptable. Ademas, los apartamentos cumplen con el
94% de las solicitudes de la poblacion encuestada, lo que significa que la probabilidad de ser
alquilada es alta. Segun la demanda los apartamentos, deben contar con una a dos habitaciones,
sala, comedor, cocina, cuarto de pilas y un bafio completo; y puede estar o no todo integrado,
pues la poblacion que mas demanda los apartamentos en la zona son estudiantes, trabajadores,
parejas 0 personas con un hijo. Ademas, para el mercado meta, es relevante contar con los
servicios basicos, de agua, luz e internet.

El terreno en el residencial cuenta con los servicios publicos necesarios como: agua,
electricidad, pavimentacion, drenaje, alcantarillado, correo, transporte terrestre, centros
comerciales, bancos, iglesias, centros de salud, escuela, parques, casas, apartamentos, entre otros,
lo cual es favorable para encontrar lo que se necesite dentro del area en cuestion.

Se recomienda mantener una publicidad agresiva, de acuerdo con el proyecto, con
respecto a sus competidores, pues de esta manera se garantiza el pago de sus acreedores. También
se recomienda el uso de estos apartamentos para ser expuestos en paginas o aplicaciones web
como lo es Airbnb, donde su ocupacion es por un tiempo menor y las ganancias son ain mejores,

tomando en cuenta que se requieren apartamentos con areas comunes para los posibles inquilinos.
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En cuanto al estudio legal, se evidencio la viabilidad legal de este proyecto, al considerar
las normas y regulaciones en relacion con la naturaleza y las actividades econdémicas del
proyecto. Los tramites son muchos, también son lentos y requieren de un costo monetario
elevado, tal como el permiso de construccion, en el cual se deben adjuntar los planos, tal y como
lo estipula la legislacion vigente. Se recomienda también tomar en cuenta, después de un tiempo
de formalizar el proyecto, crear manuales de puestos, para alivianar la carga de las tareas del
personal a cargo y generar empleo, con el fin de establecer personal con tareas especificas, de
acuerdo con su puesto de trabajo.

En el segundo objetivo especifico, “Realizar los estudios administrativos y econémicos
para identificar los gastos y expectativas de los macro precios que afectan el proyecto
habitacional de apartamentos en la zona de Guadalupe”, se concluye que la estructura
organizacional estd bien delimitada, ya que se estaran pagando salarios de medio tiempo, tanto
para la recepcionista como para la persona de mantenimiento desde el primer afio. Los ingresos
mensuales son de 27.000.000 colones, haciendo un incremento de un 3% anual, los cuales hacen
frente a los gastos administrativos por 5.360.410 colones, y operativos por 2.163.000 colones.
Cabe destacar que una vez que este se responsabilice con sus acreedores y sus gastos, aln se
observa una ventaja de 11.911.001 millones de colones, con una utilidad bruta de 13.735.990
colones. Debido al margen positivo de la utilidad, su contribucion al impuesto sobre la renta es
del 10% para el primer periodo, para un flujo neto de efectivo de 14.669.672 colones.

Se recomienda, de acuerdo con el segundo objetivo para el area administrativa, efectuar
una programacion o calendarizacion de la obra, como uno de los mecanismos béasicos para
reaccionar a tiempo ante los imprevistos y brindar un panorama cierto, bajo una planificacion. En
la puesta en marcha del proyecto, se recomienda evitar la contratacion de personal, o hacerlo por
servicios profesionales cuando sea requerido, esto con el fin de tener una contingencia para el
pago de la deuda, ya que se requiere conocer los puntos altos y temporadas de alquileres entre
otros. El no hacer gastos administrativos por los primeros afios, como lo es el de mantenimiento,
seria una opcion a favor, ya que el inmueble es nuevo, por lo tanto, no deberia de dar problemas
serios de mantenimiento, ademas de que con el contratista se obtiene un seguro por los primeros
ocho afios desde su creacion. En relacion con el estudio de mercado, se recomienda, durante la
vida del proyecto, buscar una opcion para la construccion o compra de un parqueo por

apartamento, ya que, segun la encuesta, la mayoria porta un automovil o una motocicleta.
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En el estudio econémico se recomienda hacer un estudio en doélares, con una tasa del
7,4% a 20 afos plazo, dado por el mismo ente bancario, para conocer si es favorable hacer el
préstamo en dolares. Se entiende que la volatilidad del tipo de cambio es cambiante, y por las
repercusiones que actuales, como lo son las guerras entre paises, el COVID-19 y la deuda pais,
seria importante conocer cual seria la proyeccién mas riesgosa; por el contrario una venta o
compra de dolares a favor de nuestra moneda local, tomando en consideracion que la
probabilidad es que los ingresos sean en colones.

Con respecto al tercer objetivo especifico, “Elaborar un estudio financiero que permita
calcular los evaluadores, a fin de determinar la rentabilidad del proyecto de apertura de
apartamentos habitacionales en la zona de Guadalupe”, se concluye que el proyecto es viable
financieramente, pues el VAN es de ¢53.409.637,99 y el TIR de 14,78%, con un TMAR de
10,74%. Esto indica que el proyecto tiene la capacidad para hacerle frente a el préstamo
solicitado al banco por 46.076.910,52 colones; es decir, al final de los 30 afos, el proyecto cubre
los intereses de ¢92.192.725,36 y el préstamo de (46.076.910,52, para un total de
184.346.548,41.

Con respecto al cuarto y ultimo objetivo especifico, “Efectuar un analisis de sensibilidad
de las variables del proyecto a fin de identificar los riesgos de este”, se concluye que, al
efectuarse el estado de resultados, desde el primer afio la empresa obtiene ganancias aun cuando
se descuentan los rebajos de ley, como el impuesto de la renta con sus respectivos rubros, y se
observa que los gastos administrativos elevan la deuda del proyecto por los primeros afios; sin
embargo, no afecta al flujo neto de efectivo.

Se logra identificar que al final de los 50 afios, el valor de recuperacion del edificio es de
25.215.382,10. Se desconoce si a 30 afios el valor de la propiedad seguira siendo el mismo, es
decir, no se sabe si habra una valuacién o devaluacion de la propiedad en cuestion, por ende, en
los flujos de efectivo anual se toma en cuenta el mismo valor del peritaje, y se concluye que al
final de los afios del proyecto, este sigue siendo propio del inversionista. Al capital se le esta
solicitando una tasa minima de retorno (TMAR) de un 10,64%, donde la tasa pasiva es de un
9,4% (ofrecida por el banco), manteniendo una tasa de inflacién a la actual segun las estadisticas
es de un 1,6% permanente y aportando una tasa de riesgo de un 3%.

La TIR del proyecto, es decir, la tasa interna de retorno, es de un 14,78%, lo que significa

que solventa la operacion y la deuda, por ende, el negocio de los apartamentos es rentable solo si
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el inversionista esta de acuerdo en esperar que el proyecto le retorne por su inversion el
porcentaje TIR, tomando en cuenta su inversion inicial.

Al inversionista se le recomienda el proyecto, ya que el propoésito del proyecto es “lograr
que la propiedad en cuestion que no esta siendo utilizada actualmente, se convierta en una fuente
de ingresos”. Es decir, ¢/80.000.000 cubre el precio de la propiedad con su aporte, por lo tanto, le
estaria generando un retorno a la inversion, tanto para la segunda planta de la construccion como

para el inmueble.
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CAPITULO VI. PROPUESTA

Andlisis de la Sensibilidad

El andlisis de sensibilidad que se hara para este proyecto permite identificar las areas
fuertes y debiles de la planificacion del proyecto, a la vez que mide su posible impacto en los
resultados. Esto permite al inversionista dirigir los recursos a las variables que mas apoyo
necesitan. El andlisis de la sensibilidad consiste en evaluar diferentes factores que podrian ocurrir
a lo largo del proyecto, un ejemplo de este seria el precio de los alquileres. En temporadas bajas
se podria realizar un descuento, con el fin de que el alquiler se mantenga ocupado, o0 bien,
conocer cual es la ocupacion minima requerida para mantener los flujos minimos.

La ocupacion méxima del inmueble seria mantener los siete apartamentos, por una

mensualidad de 2.250.000 colones.

Tabla informativa

Mersudidad precio por apx Total mensual

Mumero de apatamentoz 1 plarta 4 k200,000 {1, 200,000

Mumero de apatamentos 2 plarta 3 f350,000 1,050,000
{2 250,000

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Si la ocupacion de la primera planta es cero, entonces el proyecto logra cumplir con las
responsabilidades financieras solamente, y al final del primer periodo, su flujo neto de efectivo es
de 2.447.272 colones, y durante los afios siguientes su flujo neto de efectivo seguird siendo
positivo. En el caso de que esta fuera la situacion del inversionista, debe tomar en cuenta que
tendra a favor el no tener que pagar el impuesto sobre la renta hasta el afio 22, ya que su ganancia
estaria por encima de los 10.000.000 de colones. Cabe recalcar que el ingreso del inversionista
para este tipo de situacion es de 12.978.000.

Tabla informativa

Mensudidad precio por apt Total mersual

Mumero de apatamentos 1 plarta 0 k=00, 000 {0

Mumero de apatamentos 2 plarta 3 k250,000 050,000
{1 050,000

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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Anuglickad 2053 2024 225
Ingreso por rerts {M2497a,000 3,367,340 {3 768,360
Gastos operativos {27 000 {54,810 {53,454
Itilidad operativa 12,051,000 2412530 {2784 906
Gastos Adm. ft5574,626 5,797,819 {t5,029,732
Gastos finsncieros 14318945 {t4,290,475 ft4,259210
astos de depreciacion 20723 20723 20723
Total de dros gastos 11,911,001 2105524 2306173
tilidad bnta {139,999 {307 006 {478,733
Imp. = Rerta ga ¢o ¢o
IHtilickad hleta {139,999 {307 006 {478,733
Amotizacion al prestano {290,043 {315,513 fR49 777
Drepreciacion anual 20723 20723 20723
Flujo neto de efectivo {2447 272 2642749 {2845 741
Fuente: Elaboracion propia, 2022.
Tabla informativa
0 1 2 3 4
2022 M5 2024 2025 2025

Iretzion inicial f126 076 9110
Flujos e eectivozq 126,076,951 2447272 2,542,743 f2,545,741 03,056,765
Tazade desuento 10.74% 10.74% 10.74% 10.74%
MU ern oe afins 1] 1 2 3 4
Flujos descont ados| G640, 664, 262.| & 22002030 (@ 21551815 | ¢ 2009573943 | ¢ 205290928
Fuente: Elaboracidn propia, 2022.
Tabla informativa

hiRh @ S5 H5 YA

TR 277%

T AR 10.74%

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Si la ocupacién es solamente de la primera planta y no la segunda, el inversionista tendria
mayor liquidez, lo que quiere decir que la importancia de sus alquileres estaria en la estrategia a

emplear en los tres apartamentos de la segunda planta, ya que su ingreso es mayor al del ejemplo
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anterior, con un ingreso de 14.832.000 colones, y su flujo neto de efectivo en el primer periodo o

afio 1 es de 3.992.272, por lo que es importante canalizar esfuerzos en el alquiler de la segunda

planta. Sin embargo, se observa que la evaluacion de los indicadores, como por ejemplo el VAN,

es negativa, con: -85.415.647, lo que quiere decir que cuando la inversion del VAN es negativa o

menor a cero, el proyecto no satisface las expectativas del inversionista y sobre todo el proyecto

no es rentable. Para los ejemplos anteriores no podria ser una situacion continua durante los 30

afios, de lo contrario, no valdria la pena hacer el proyecto.

Tabla informativa

Mensudidad precio por ap Total mensual 1
Mumeto e ap 4 {300,000 {1 200,000
Mumero de apd 1] 350,000 o
{1,200,000
Fuente: Elaboracidon propia, 2022.
Tabla informativa
Al cad LM 2024 2025 X%
Imgreso por rerta 4,832,000 5,276,960 {M5,7352649 ME207 327
Gasztoz operativos 1,236,000 1,273,080 311,272 {H 350 611
Itilicladd operativa M 3,596,000 4,003,380 4423996 4856716
Gaztos Adm . 5,574,826 s, 797 819 e, 029,732 e, 270,92
Gaztos finsncieros fh4,218945 4,290,475 4259210 {224 877
Gastos de depreciacion 201723 201723 201723 201723
Total de dros gastos 11 911,001 2105524 2306173 2513029
IHiliclad brta {1 524,999 1,895,356 g2 117,824 {2 343687
Imp. = Rerta g0 g0 g0 g0
IHilickad Meta {1 524,999 1,895,356 g2 117,824 {2243 687
Amotizacion al prestamo {290,043 318,513 349,777 fragd 111
Drepreciacidn anual 201723 201723 201723 201723
Flujo neto de efectivo 3992272 4,234,099 {4 484 832 {4 745029

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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Tabla informativa

0 1 2 3
2022 L] 2024 2025
Inversion inicial §125,075,910
Flujos de eedivos { §-126076,31 3992272 4 234,099 {4 454 532
Tazade deswerto 10.74% 10.74% 10.74%
rimero de afos 0 1 2 3
Flujos desoont soios| 57,618, 754 § IE0S525953 | ¢ 345293937 (@ 3328d3EE

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

El nidmero minimo de apartamentos para que tanto el VAN como el TIR hagan que el
proyecto permanezca rentable es de uno, es decir, solo un apartamento de la primera planta o un
apartamento de la segunda planta podria estar permanentemente desocupado durante la vida del
proyecto. No podria haber dos apartamentos consecutivos o al mismo tiempo desocupados.

En el caso de que el apartamento desocupado sea el de la primera planta, el VAN es de
18.366.861 colones, con un TIR de 12,17%, ademas de un TMAR de 10,74%. En el caso de que
el apartamento desocupado sea el de la segunda planta, el VAN es de 11.995.448 colones, con un
TIR de 11,67%, ademéas de un TMAR del 10,74%.

Si se modifican los gastos en la seccion de salarios, como lo es el de mantenimiento, ya
que se considera que los apartamentos son nuevos y la empresa cubre un seguro de
mantenimiento, los gastos por salarios pasarian de 5.574.826 colones a 2.691.946 colones, es
decir, una diferencia de 2.882.880 colones; por ende, en el primer afio, su flujo de efectivo es de
11.683.602 colones. Con dos apartamentos desocupados en la primera planta y sin pagar un
salario por mantenimiento de los apartamentos, el VAN sigue siendo positivo, con 16.294.094, el
TIR con un 12% y TMAR con un 10,74%; por lo tanto, se puede decir que en el caso de tener dos
apartamentos desocupados en la primera planta y sin el personal de mantenimiento, el proyecto

continua a flote y dando rendimientos y ganancias positivas.
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Gastos adminstrailincremento snua |[Suma 12 Merses 2023 2024 A5
Secretaria 12t umo 4% 2535410 {2691,346 iz 79624 {2 911,609
martenimiento 152 4 4% o fra | o
tatsl 2 555,410 §f2691946) {27996 {2,911 604

Anualicad 20Z3 2024 2025 2%
Ingresn por rerta {27 .810,000 {25 644 300 fras03629 30,335,736
Gastos operativos g2 163,000 {2227 540 {2294 727 2,363,569
I_iilidad operative {25 647,000 26,416,410 {27 208902 f25,025169
Gastos Adm. {2591 946 {2 799 624 {2 911 609 §3028073
Fastos finencieros {4 297 292 {4 268 065 ft4 237 853 {4,203 696
Zaztoz de depreciacion 2013535 f#2013 535 2013535 @#2013535
Tatal de dros gastos @002 773 fra 022124 9163001 {9,245 304
Itilidad bnta {MEE44 227 7,334,286 04590 {HM&,779,865
Imp. = Rerta {1 BE4,423 1,733,429 1,304,590 {1,877 987
Iitilickad Meta 14,979,804 (M 5,600,858 e 241 311 6,901,879
Amottizacion al prestamo {258,539 316916 {345,024 332185
Drepreciacian anusl f2013,535 f2013,535 2013535 f2013,535
Flujo neto de efectivo 7,281,928 7,931,308 fHeg02ay0 {9,297 595
Fuente: Elaboracidn propia, 2022.
Tabla informativa

0 1 2 3 4
K22 223 2024 2025 2%
Imversian inicial @125 845 210
Flujos de eedivos 12554591 {7,281 928 17,931,308 {18,602,570 {19,297 595
Tasade desuento 10.74% 10.74% 10.74% 10.74%
Momero de afos 1] 1 2 3 4
Fluios descontsdos| 212,209,334 1SEIGATTES | @ 1462246857 | @ 13899130093 | & 12,832778.31
“walor Actua Meto | W 96,563 424 03
TR 17 11%
T AR 10.74%

Fuente: Elaboracidn propia, 2022.

También cabe recalcar que, si se invierten las opciones de los apartamentos, es decir, que

cuatro en la planta baja estén ocupados, pero dos desocupados en la segunda planta, y sin
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personal de mantenimiento al menos por los primeros afios del proyecto hasta estabilizarse, la
empresa continua a flote, con un ingreso de 19.158.000 colones, un flujo de efectivo neto al final
del periodo de 10.051.328 colones, un VAN de 3.554.215,92 colones, un TIR de 11,02% y un

TMAR del 10,74 %.

Tabla informativa

precio S ouiler Menzudidad precio par apt Total mensual
Mumern de apd 4 {250,000 1,000,000
Mum ero de ap 3 {277,000 {531,000
f#1,831,000
Arikalickad 1G] e 225 A5
|mgressn por rerta {22631 160 {23,310,095 {24,009,395 {24 729 680
Gastos operativos ¢2163,000 @2227 890 ¢2204 727 2,363,569
Itiliclad operstiva {20468 160 21,082,205 @21, 714 671 {22 2e5 111
Gaztos Adm. {5574 826 @5, 797 8149 frE020,732 fE27092
Gastos fnanceros 4,318,945 {4 290,475 4,259,210 {a 224877
Gastos de depreciacion g2 m 7,23 2017 23 2 017,23 g2 017,231
Total de dros gastos @11 911,001 2105524 2306173 2513029
Itilicdad brta fa 557 154 fra976 680 {9,408 498 o a53,052
Imp. =. Renta {355,716 {207 BES 340,350 flags,305
Itiliclsdd Mets @7 701 443 @079 2 {5 467 648 (o eET 774
Amattizacion al prestamo {290,043 {318,513 {349,777 f3sd 11
Dregredi acidn snusl g2 m 7,23 2017 23 2 017,23 g2 017,231
Flujo neto de efectivo 0,003,716 0414756 {10,534 656 11,269 115

Fuente: Elaboracidn propia, 2022.

En el caso de que la temporada de alquiler de apartamentos sea baja, otro andlisis de
estudio es el alquiler del 100% de los apartamentos con un ingreso mas bajo, es decir, el precio
de los alquileres de la primera planta es de 300.000 colones cada uno, y para la segunda planta el
precio del alquiler es de 350.000 colones, lo que quiere decir que, si se hace un descuento en la
primera planta de 300.000 colones a 250.000 colones, el ingreso seria de 1.000.000 colones
mensuales.

Si de forma consecutiva se baja el precio de los apartamentos del segundo piso a 277.000

colones, la totalidad mensual seria de 831.000 colones, lo que llevaria a 22.631.160 de ingreso
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anual para el primer afio, con un flujo neto de efectivo de 10.008.716 colones, pero sobre todo

con sus evaluadores positivos, como el VAN, con un total de 17.190,15 colones, el TIR con

10,74% y el TMAR con un 10,74%, siendo el monto minimo para el alquiler de los apartamentos.

Tabla informativa

Inserzion inicial
Flujos de eedivos
Tazade ceswerto
R ErD e afns
Flujos descont ados

Fuente: Elaboracidn propia, 2022.

0 1 2 3 4 5
2022 023 2024 a5 A% 027
125,075 910
-1 26,076,931 Ho008716 0,414,756 10,534 556 ¢ 269,115 1,718,883
10.74% 10.74% 10.74% 10.74% 10.74%
0 1 2 3 4 5
126,084,100 ¢ 9ESMERD ( # S54933M10 (@ TAT9ASTEA (@ 749455240 (¢ T3S, MO054
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ANEXOS

Anexo 1. Glosario
Apartamento

Un apartamento, también Ilamado departamento o piso, es una unidad de vivienda que
comprende una 0 méas habitaciones disefiadas para proporcionar instalaciones completas para un
individuo o una familia pequefia. La principal diferencia existente entre este tipo de viviendas y
otras, como casas, cortijos, etc., es la superficie que ocupa, normalmente menor que las

anteriores, y su posible uso, muchas veces vacacional o temporal.

Casa

Del latin casa, choza. Es una edificacion destinada para ser habitada. Puede organizarse
en una o varias plantas y, normalmente, aunque no exclusivamente, se refiere a un edificio
destinado a vivienda unifamiliar. Puede también disponer de un s6tano, o un semisétano, y de
una cubierta superior transitable denominada azotea o terraza. Si dispone de terreno suficiente,
puede contar también con patio y jardin.

Es el lugar donde historicamente se desarrollaron las actividades y relaciones especificas
de la vida social o familiar, desde el nacimiento hasta la muerte de muchos de sus componentes.
Sirve de refugio contra la lluvia, el viento y deméas agentes meteoroldgicos, y protege de posibles
intrusos, humanos o animales. Ademas, es el lugar donde almacenar los enseres y propiedades de

sus habitantes.

Estudio

Es una habitacién disefiada para el estudio. Suele ser la pieza de la vivienda que se usa
para realizar trabajos intelectuales, leer o trabajar con el ordenador. Historicamente, el estudio de
una casa de clase social alta, coincidiera o no con la biblioteca, se reservaba para uso de la
familia como oficina o despacho privado y sala de lectura.

En las viviendas de clase media de la sociedad actual, la reduccion del tamafio medio de
las familias permite en ocasiones dedicar una habitacion para ese tipo de usos compartida por

toda la familia, o bien, se utiliza para ese fin el dormitorio.


https://es.wikipedia.org/wiki/Habitaci%C3%B3n
https://es.wikipedia.org/wiki/Casa
https://es.wikipedia.org/wiki/Cortijo
https://es.wikipedia.org/wiki/Lat%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Choza&action=edit&redlink=1
https://es.wikipedia.org/wiki/S%C3%B3tano
https://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Semis%C3%B3tano&action=edit&redlink=1
https://es.wikipedia.org/wiki/Azotea
https://es.wikipedia.org/wiki/Terraza_(arquitectura)
https://es.wikipedia.org/wiki/Patio
https://es.wikipedia.org/wiki/Jard%C3%ADn
https://es.wikipedia.org/wiki/Lluvia
https://es.wikipedia.org/wiki/Viento
https://es.wikipedia.org/wiki/Animal
https://es.wikipedia.org/wiki/Propiedad
https://es.wikipedia.org/wiki/Habitaci%C3%B3n
https://es.wikipedia.org/wiki/Estudio
https://es.wikipedia.org/wiki/Vivienda
https://es.wikipedia.org/wiki/Ordenador
https://es.wikipedia.org/wiki/Clase_social_alta
https://es.wikipedia.org/wiki/Biblioteca
https://es.wikipedia.org/wiki/Oficina
https://es.wikipedia.org/wiki/Despacho
https://es.wikipedia.org/wiki/Lectura
https://es.wikipedia.org/wiki/Clase_media
https://es.wikipedia.org/wiki/Dormitorio
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Un estudio suele contener unos muebles especificos (al menos una mesa o escritorio y
una silla, y habitualmente estanterias para libros) y un sistema de iluminacion adecuado, y en su

caso, el equipo informatico del que se disponga.

Llave en Mano

Aquellas obras de ingenieria donde ingenieros y constructores son la misma entidad,
dejando en solo dos el nimero de agentes, siendo el promotor y el agente los que intervienen en
dicha obra.

Normalmente, consiste en que el promotor recibe la infraestructura ya en funcionamiento,
sin tener que realizar ni burocracia ni otras formalidades. Muchas veces ya tiene hasta el
mantenimiento asignado. Suele utilizarse esta expresion para aquellos servicios que ofrecen un
seguimiento exhaustivo del proceso o de la gestion realizada. En el ambito de la promocion, la
publicidad y los eventos, se llama sistema de Ilave en mano al servicio ofrecido por las agencias
mediante el cual, desde que el cliente contrata a la agencia hasta que el evento finaliza, todo corre
por cuenta de la agencia. Este concepto también es aplicable a la ingenieria de software, para
referirse a los desarrolladores de logiciales que también toman a su cargo las adaptaciones a

necesidades particulares del cliente, asi como los cursos de formacion del personal, entre otros.

Hostal

Es un albergue juvenil, lugar que alquila alojamiento, particularmente alentando las
actividades al aire libre y el intercambio cultural entre jovenes de distintos paises. No hay que
confundir con hostal (hotel barato, solo con habitaciones privadas). En un hostal, los huéspedes
alquilan una cama (a veces una litera) en un dormitorio que comparte bafio, cocina y salon de
estar o salon-comedor. Frecuentemente, también hay disponibles habitaciones privadas. Los
principales beneficios de un albergue son, en primer lugar, el bajo precio; en segundo lugar, la
oportunidad de conocer a viajeros de todo el mundo. En el pasado, los albergues imponian un
limite de edad, pero hoy en dia es comin que acepten personas de todas las edades. A pesar de
ello, la gran mayoria restringe las edades de los huéspedes a quienes tienen entre 18 y 26 afios.

La diferencia entre hostal y hostal es que el segundo suele ser un albergue para
estudiantes y jovenes que pueden dormir compartiendo habitacion sin conocer a los compafieros
de cuarto. Existen hostales en los cuales se puede vivir de alquiler, como si el lugar fuera una

pensién, independientemente de la edad gue se tenga.


https://es.wikipedia.org/wiki/Mesa
https://es.wikipedia.org/wiki/Escritorio
https://es.wikipedia.org/wiki/Silla
https://es.wikipedia.org/wiki/Estanter%C3%ADa
https://es.wikipedia.org/wiki/Libro
https://es.wikipedia.org/wiki/Iluminaci%C3%B3n_f%C3%ADsica
https://es.wikipedia.org/wiki/Ingenier%C3%ADa
https://es.wikipedia.org/wiki/Infraestructura_urbana
https://es.wikipedia.org/wiki/Burocracia
https://es.wikipedia.org/wiki/Alojamiento_humano
https://es.wikipedia.org/wiki/Hostal
https://es.wikipedia.org/wiki/Cama
https://es.wikipedia.org/wiki/Litera_(mueble)
https://es.wikipedia.org/wiki/Albergue_juvenil
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Anexo 2. Cuestionario Aplicado

Questlons  Responses @ Settings

b 3 <4

Cuestionario para Tesis de Grado (UIA)

El presente cuestionario tiene el objetrvo de recolectar inforraacion para la corfeccion de una tesis de grado en la
Universidad Internacional de las &raericas, San Jose CR. Esta encuesta no tiene ningun proposito coraercial y toda la
inforraacion surinistrada es exclusivamente para efectos acadericos por lo que tanto su identidad, corao la inforraacion
personal que se surainistre son absolutarmente confidenciales.

Se les agradece su colaboracion.
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Actividades gue realiza (=] ° Cropdown -
1. Estudia. ®
2. Trabaja %
3. Estahlezeo metas a futuro »
4. Provecto personal b4
2. Trabajo v estudio »
. Practico deporte b'e
7. betridades sociales X
g Add cpticn
@ [ Required :

Lugar de residencia (provincia‘canion distrito) *

Shor answear text

L3

£ Cuil es el motive de vivir en su lugar de residencia donde se encuenira localizadalo)?

1. Por motreos de estudio

2. Por motreos de coroodidad Iaboral.

3. Coroodidad econdrrica.



136

Estado eivil

1. Casadafa

2. Holtern

3. Windo

4. Dvorciado

Edad en afios cunplides

1. 18-25

2. 26-30

3. 31-35

34l -50

B, Ivas de 50
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Cantidad de hijos *

B, Ivlas de 4

Actualmente alquila? *
1. Si, alguiln

2. Mo, alyuils
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£ Cuantoe dinero estarias dispuesio a pagar por el alquiler de un apartamento tamatio studio, de una
zola habitacién, sala, comedor, cocina, hatio personal, ideal para 1 o 2 personas en el irea de
Guadalupe ?

1. Iylenos de 60000

2. @51.000 2 20.000

3. @21.000a 120000

4. @121000 - 150000

5. @151000 - @175000

& @174000 - §200000

T @201000 - @225000

8. @226000 - @250000

9. Mvlas de 251000
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& Cuintas unidades hahitacionales necesita a la hora de adquirir un apartamento?

1. Tna hahitacion
2. Doz hahitaciones
3. Tres habitaciones

4. Nlas de 3 habitaciones

Requiere cochera?
1. 51 motocicleta

2. 51, para antormoal
3. Ho reguiero cochera

4. 5L para motocicleta v antoraoil

"
& Cuiles de los siguientes servicios le gustaria tener incluidos en el alguiler de un apartamento? 3

opciones

Cable - Intermet
Ligna - nz
Seguridad

Parguen

Servicio de lirapleza

Cther..
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Evwalie dell al 5, siendo el 5 el valor més Importante v 1 el valor menoes importante, de los
siguientes elementos que busca para optar por alguilar un apartamento

1 - sinimporta... 2 - baja aport. . 3 - neutro 4 -Llto roport... 5 - Wuyaltal

Precio

Seguridad

Thicacion

Lpartarentoa. .

Prrvacidad

SErvICIOs cormes

Arabados roode.

Espacios arplios
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Indigue su grado de predileccion al alguilar un nuevo apartamente con respecto a los siguientes
setvicios ¥ su cercania.

Totalrente en ... En dezacuerdn FMentral Die ammerdn Totalrente de ...

Lall

Centros comete. .

Baricos

Colegios/Tnrve. .

Hospitales/Clin..

Supermmercados

Oficinas

Crasolineras

Sitios recreatiog

& Cual de las siguientes opciones escogeria para alyuilar de acuerdo a su ingreso?

1. Bpartarento tipo estudio con bafio eloido

2. Cuarto aroplio, tarmafio persoral con bafio inclaido.

3. Apartarento no araeblado.

4. Apartarento aroeblado.

5. Caga con cuattos de alguiler, cada cuarto es independiente.

B Casa corapleta
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W

JEn qué =e fija a la hora de escoger un lugar para vivir o alguilar?

Servicios basicos piblicos oftecidos (Tuz -amia — internet - cable)

Precio.

Crarajel Estacionarndento

Thicacidn

Other..

L]

& Qué servicios le gustaria ohlener para escoger un estudio o apartamento tamatio personal?

Telendsidn.

Bafio personal.

Cahle

Closet

Servicio de limpleza

Interret

Cther..
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sAlyuilaria un apartasenio con cama en la habhitacion?

1. Catna matrirnonial

2. Cama Indradual

3. Carnarote

4. Mo alpuilaria con carna alguna

w

£ Cuanto dinero considera que gasta personalmente en servicios piblicos (luz, agua- cahle-
internet)?

Shor answear text
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Apéndices



