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Resumen Ejecutivo

La siguiente investigacion titulada: “Elaboracion de una propuesta de creacion e
implementacion de una unidad de bienes raices para la Asociacion Solidarista de Empleados de
Aceros Abonos Agro, para la Uruca, en el primer semestre del afio 2021, tiene como propdsito
incentivar al sector solidarista de la empresa a cumplir sus proyectos de vivienda a través de una

unidad inmobiliaria dentro de la misma asociacion.

Para cumplir con el proyecto, fue necesario realizar una investigacion cuantitativa, donde
se realiz6 una muestra de las necesidades méas importantes de los asociados, de igual manera,
conocer el mercado inmobiliario, su afectacion debido a la crisis actual por el Covid 19 y las
ventajas y oportunidades que este puede presentar para el primer semestre de 2021, a través de la

opiniodn de expertos en el campo, asi como su alcance mediante la legislacion laboral.

De igual manera, se hicieron estudios de analisis financieros donde se valoraba la
oportunidad de invertir los dineros en la bolsa o en certificados de depdésito a plazo, o bien,
colocarlo en crédito, para, a su vez, lograr una responsabilidad social entre los asociados que

apliquen para el crédito hipotecario, con mejores condiciones de financiamiento.

A través un analisis FODA y por medio del modelo de negocios Canvas, se pueden realizar
estrategias de implementacion para la activacion del proyecto, sin comprometer los dineros de los

asociados en hipotecas de corto plazo o bien, incobrables.

Por ultimo, y con apoyo de los diferentes expertos y el proceso completo de investigacion,
se plantearan conclusiones y recomendaciones para que la asociacion solidarista pueda seguir
operando bajo otras fuentes de negocio, en caso de no colocar los montos en créditos hipotecarios,
sino, buscar la manera de realizar intermediacién financiera por medio de comisiones por compra
y venta, o bien, realizar desarrollo inmobiliario con financiamiento, en primera instancia a los

asociados activos de la misma empresa.
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CAPITULO |

INTRODUCCION

La comercializacion de bienes inmuebles es una fuente de negocio aprovechada por
muchas personas y empresas juridicas, principalmente para la compra y venta de propiedades
habitacionales o bien, para el desarrollo inmobiliario, donde en la mayoria de gestiones media una

garantia hipotecaria.

A pesar de ello, la historia ha demostrado que este tipo de negocios también tienen un
eslabon negativo, y es cuando los deudores dejan de asumir sus responsabilidades por el activo
adquirido. Dentro de las principales razones por las cuales sucede este tipo de situaciones es por
la falta de liquidez, aumento de las cuotas bancarias (sea por tasas de interés, moratoria o gasto
administrativos), asi como en el peor de los casos, una salida laboral de la persona o alglin nucleo

familiar.

A raiz de ello, y como se vaya avanzando en los capitulos, se analizard una serie de
situaciones a las que el proyecto se puede llegar a enfrentar, tales como las condiciones actuales
del mercado financiero, la situacion mundial por el Covid-19, o bien, el mismo sector de
asociaciones solidaristas, si es capaz de sopesar una fuente de negocios de tal magnitud, donde su

retorno sera a largo plazo, pero su rendimiento puede llegar a ser positivo.

En este primer capitulo, se hard el planteamiento del problema dentro del sector
inmobiliario, principalmente para Costa Rica, asi como los objetivos trazados para alcanzar el

desarrollo del proyecto y de igual manera, la justificacion del tema.

Por otro lado, se sefialan algunos ejemplos de temas y antecedentes nacionales e
internacionales ligados a los bienes raices, elaborados principalmente por estudiantes, que

coinciden con la investigacion por realizar.
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Planteamiento del problema

De acuerdo con diferentes enfoques, lecturas, autores y expertos en el tema
socioeconomico del pais, se percibe que la situacion econdmica de Costa Rica ha sido un punto de
inflexién ante las diferentes clases sociales, debido a la forma en que los poderes del Estado, por
ejemplo, el Poder Ejecutivo, el Poder Legislativo, los lideres municipales, y otros, han tomado
decisiones relacionadas con el avance del pais en temas de reactivacion econdmica, en

construccion (vivienda propia), en la generacion de empleo y ayudas sociales.

El Banco Mundial (2020), en su pagina principal, indica: “El pais (Costa Rica), ahora
enfrenta el riesgo de una interrupcion repentina en los flujos de capital. Se proyecta que el Producto
Interno Bruto (PIB) disminuya en 2020 a un -5.4 por ciento. Por su lado, se espera que la pobreza
y el desempleo aumenten, en parte debido al impacto de la emergencia sanitaria en el turismo y en

el comercio, mas una contraccion en areas como la agricultura y la construccion” (parrafo 6).

Figura 1. Panorama crecimiento Costa Rica, 2021

COSTA RICATIENE

EL CUARTO PEOR

PANORAMA DE CRECIMIENTO
EN LATINOAMERICA PARA 2021

PEORES PERSPECTIVAS PORCENTAJE
ECONOMICAS DEL PIB

2021
1 _ Venezuela -10

2 . Nicaragua -0,5

Puerto Rico 15
o

Costa Rica < 23

Brasil 2,8
Fuente: FMI LAREPUBLICA net

Fuente: Periédico la Republica.net, noviembre 2020
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La crisis fiscal y sanitaria representan retos historicos. Los diferentes gobiernos, a través
de los ultimos afios, han tenido que hacerle frente a la crisis fiscal que afronta Costa Rica en temas
de evasion, pero este 2020, en particular, se le debe sumar la crisis sanitaria por Covid-19, la cual
llevd a los empresarios y lideres gerenciales a tomar medidas para mitigar los impactos
econémicos, laborales y sociales, que se llegarian a presentar; por ello, a través del dialogo,
reformas en los proyectos de inversion, ajuste en los programas macroecondémicos, suspension en
la apertura de comercios, nuevas estrategias de trabajo, educacion y publicidad general, dieron

apoyo, soporte y alcance a la activacion econémica.

Adicionalmente, es de conocimiento general que el virus Covid-19, lleg6 a afectar los
planes gubernamentales, a frenar toda comercializacion de bienes y servicios, genero la
paralizacion de las exportaciones e importaciones, detuvo los ingresos de profesionales
independientes e incluso, implicé bajar o detener la produccion de grandes empresas fabricantes y
controladoras de muchas cadenas de valor comercial, no solo en Costa Rica, sino a nivel

internacional.

Incluso, el sector de bienes raices, el cual se rige y mueve a través del financiamiento
bancario, no ha estado exento de problemas en esta pandemia, la economia se contrajo por la falta
de empleo, liquidez y colocacion de créditos, lo cual condujo a no cumplir sus proyecciones

individuales de colocacion.

Para el sector inmobiliario, la crisis econémica ya habia sido parte de las afectaciones en
quienes dependian de los bienes raices para vivir, asi como de aquellos que se habian endeudado
para obtener una vivienda. Todo esto lo generd la burbuja inmobiliaria en Estados Unidos, que
trajo consigo gran afectacion en los mercados internacionales. Una de las razones que afect6 a

muchos paises, fue por el diferencial cambiario.

Roubini, Mihm (2010), citan: “Cuando la crisis inmobiliaria atacé Estados Unidos, todas
las demas economias con burbujas inmobiliarias sufrieron un declive comparable, si no mayor"
(pp. 210-212).
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Por lo tanto, es de entendible que las empresas, sus jerarcas y las personas en general, deban
buscar la manera mas agil y rapida, a través de estrategias y modelos de negocios, para maximizar
los recursos propios y de sus clientes y asi encontrar la forma de apegarse a las nuevas regulaciones
estatales, directrices, revisiones y analisis generales, para la colocacién de créditos financieros, de

productos o servicios y asi asegurar su continuidad en el tiempo.

El sector solidarista, al cual este trabajo estara enfocado principalmente, no huye, ni esta
exento de los factores externos (como el virus actual y sus consecuencias), ni a los factores internos
(econdmicos y capacidades de pago de las personas) por lo que, al igual que otras entidades, debe
ser capaz de desarrollar nuevas ideas, fuentes de negocios que le ayuden a surgir, ante la eventual

crisis de los patronos, a quienes representan.

Las asociaciones solidaristas, pueden brindar la oportunidad para que sus asociados opten
por una vivienda, un terreno, un local comercial u otro, a través de los diferentes mecanismos de
financiamiento que poseen como herramientas de trabajo. El crédito hipotecario es una actividad,
la cual, durante muchos afios, las asociaciones solidaristas han trabajado de forma indirecta, sin
embargo, pocas se han atrevido a tener una unidad de negocio inmobiliario. A pesar de las crisis y
las necesidades de sus asociados, las asociaciones solidaristas pueden ofrecer, a través de unidades
inmobiliarias, la manera de reactivar sus negocios en necesidades de primero o segundo grado

hipotecario, de importancia para las familias.

En Costa Rica, existen diferentes mecanismos para trabajar el sector inmobiliario, entre
ellos estan: el mercado residencial, el mercado industrial y el mercado comercial. La directora de
iDeal Costa Rica Real Estate, Pardo (2019), cita: “El mercado de ventas ha estado timido y hay
méas movimiento en alquileres. El Impuesto sobre el Valor Agregado (IVA) afectd el poder
adquisitivo y ahora, los que andan buscando deben enfocarse en propiedades mas econémicas para

poder agregarles el IVA” (parrafo 4).

De acuerdo con el Reglamento General sobre Sociedades Administradoras de Fondos de
Inversion, en su Art.53 cita: “Los fondos de inversién inmobiliarios son patrimonios

independientes que administran sociedades administradoras de fondos de inversion, por cuenta y
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riesgo de los participantes, cuyo objetivo primordial es la inversion en bienes inmuebles para su
explotacion en arrendamiento y complementariamente para su venta” (Cap.l, Disposiciones

generales).

Es necesario mencionar que el Banco Central de Costa Rica, dentro de los indicadores que
analiza para determinar, calcular y medir el Producto Interno Bruto, toma en cuenta las actividades
inmobiliarias; como un punto independiente, pero que va muy de la mano, el factor construccién,

el cual también es considerado para la toma de los indicadores.

Esto respalda ain mas que dichas actividades inmobiliarias son consideradas fuentes de
negocio aceptables para implementar, crear, desarrollar y dirigir dentro del sector solidarista, a
través de una unidad de desarrollo y no solo en el mercado secundario inmobiliario, ya sea este

individual o empresarial / comercial.

Esta situacion lleva a plantear el problema de investigacion por enfrentar, el cual funcionara
de guia al lector sobre la realidad donde se encuentra el sector socioeconomico de Costa Rica en
la actualidad y sus proyecciones a futuro, segun las entidades gubernamentales y expertos en el

tema.

Para ser alcanzable el proyecto de investigacion, a pesar de todas las eventualidades por las
que esta pasando el pais y sus proyecciones para el afio 2021, es necesario investigar y conocer el
sector meta, al cual se va hacer participe del proyecto inmobiliario en el sector solidarista de la
empresa de Aceros Abonos Agro; esto permitird y ayudara a conocer el comportamiento, liquidez,
necesidades y demas detalles de los asociados, con el fin de ofrecer las mejores condiciones de

mercado, de acuerdo con las condiciones econdémicas de cada uno.

La formulacion del problema seré con la siguiente pregunta de investigacion:

¢Cémo implementar una propuesta para la creacion de una unidad de bienes raices para la
Asociacién Solidarista de Empleados de Aceros Abonos Agro, sector la Uruca a través de un

modelo de negocio de comercializacion, tomando en cuenta los factores externos del afio 2020?
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Es importante mencionar que la delimitacion tematica espacial y temporal a la que el proyecto

estara expuesto sera la siguiente:

e Delimitacion Tematica Espacial: San Jose, la Uruca, Asociacion Solidarista de Empleados
de Aceros Abonos Agro; sin embargo, se puede extender a las otras sedes ubicadas en las
zonas fuera de la Gran Area Metropolitana y donde se encuentren asociados de esta

compafia.

e Delimitacion Tematica Temporal: Para este periodo, se requiere que sea para el primer
semestre del afio 2021, con posibilidad de extenderse el tiempo necesario, en caso de que

los resultados vayan dando los frutos positivos.

OBJETIVOS

La asociacion solidarista es una empresa independiente a las actividades comerciales del
patrono, y a su vez, limitada en la captacion de ingresos; esto, porque depende de los aportes del

patrono, como de los mismos asociados (ahorro personal y auxilio de cesantia).

Dentro de los objetivos que se van a plantear para desarrollar el tema y asi determinar la
viabilidad del proyecto, el objetivo mas importante para la asociacion es que este sea rentable

durante el tiempo que dure en la recuperacion de los fondos invertidos en los bienes inmuebles.

Objetivo General

Disefar una propuesta para la creacion e implementacion de una unidad de bienes raices
para la Asociacion Solidarista de Empleados de Aceros Abonos Agro, sector la Uruca, como fuente
de negocio, durante el primer semestre del afio 2021.

Objetivos especificos

e Evaluar la factibilidad para inversion de capital en una unidad de bienes raices para la

Asociacion Solidarista de Empleados de Aceros Abonos Agro la Uruca.
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e Realizar un diagnostico interno en Asociacion Solidarista de Empleados de Aceros Abonos
Agro la Uruca que permita determinar una guia de trabajo de la unidad inmobiliaria y su

valoracidn para la incursion en el mercado de bienes inmuebles.

e Disefar la estructura de la unidad de bienes raices para la Asociacion Solidarista de
Empleados de Aceros Abonos Agro la Uruca en el primer semestre del afio 2021.

Justificacion

Barquero, M. (2018), en nota periodistica titulada: Asociaciones solidaristas administran
ahorro de $2.583 millones: el 4,5% del PIB de Costa Rica, cita: “Las asociaciones solidaristas de
Costa Rica manejan un total de $2.583 millones en ahorros de los trabajadores afiliados, con un
cierre al 2017. Este monto equivale al 4,5% del producto interno bruto del pais, del afio anterior”

(periddico La Nacion, parrafo 1y 2).

Monge, G. (2018), vicepresidente ejecutivo y representante del Movimiento Solidarista
Costarricense, en nota periodistica titulada: Asociaciones solidaristas administran ahorro de
$2.583 millones: el 4,5% del PIB de Costa Rica, menciona: “De acuerdo con el informe, la
rentabilidad bruta sobre el patrimonio de estas organizaciones oscila entre el 6% y el 7,76%, lo
cual genero, el afio pasado, un total de $182,3 millones en excedentes, para un promedio de

¢291.000 por cada afiliado”. (periodico La Nacion, parrafo 7).

Muchas de las asociaciones solidaristas en Costa Rica, han logrado crear y establecer
fuentes de negocios solidos y confiables con diferentes proveedores, entidades financieras, incluso,
con la misma empresa, con el Unico objetivo de crear mas y mejores beneficios para sus
agremiados y obtener alcances en ayudas sociales, tales como donaciones por nacimientos de hijos,
fallecimientos de familiares, desastres naturales, compra de medicamentos, actividades anuales
para fechas importantes, entre otros. De igual manera, en el aspecto econdémico también los
asociados se benefician, pues de todo lo recaudado (como ingresos netos durante el afio fiscal),

recibirdn un excedente segln su proporcion de patrimonio con la asociacion.
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Rodriguez, C. (2018), en su blog: Solidarismo, gran oportunidad para crecer
econdémicamente, citado en el programa Radial de Costa Rica, Panorama, comenta: “Es tanto el
dinero que generan las asociaciones solidaristas que se convierten en importantes clientes de
bancos publicos y privados, cooperativas de ahorro y crédito, empresas inmobiliarias, financieras,

urbanizaciones, almacenes, super mercados...” (parrafo 6).

Desarrollar una unidad de bienes raices dentro de una asociacion solidarista, no solo
facilitara la oportunidad de obtener nuevos clientes por medio de sus ofertas inmobiliarias, sino,
también se desea atraer aquellos otros asociados con alguna gestion crediticia en otra institucion

financiera, para pasarse con la asociacién, cambiar su domicilio o ampliar sus activos.

Antecedentes
Hernandez, Fernandez, Baptista, (2014), definen la investigacion como “un conjunto de
procesos sistematicos, criticos y empiricos que se aplican al estudio de un fenémeno o problema”

(pagina 4).

Como descripcion histérica al proyecto de investigacion en bienes inmuebles, también
conocidos como bienes raices, es necesario dar a conocer su concepto y explicacion basica de qué
son 'y como se han trabajado durante el tiempo, principalmente en Costa Rica y quién regulan a los

corredores y profesionales dedicados a ese tipo de negocios.

En general, este tipo de bienes son considerados como activos fijos en la contabilidad y
finanzas de las empresas y cuentan como mejoras o incrementos de valor. Mencidn especial son
las minas o vias de tren, también construcciones y cuyo activo principal es la propia construccion,
ya sea por ser el origen de las extracciones o por ser el conducto preferente para la actividad

econémica.

Grupo Costa Rica de Bienes Raices, en su blog: La compra de propiedades en Costa Rica,

afirma lo siguiente:

“La compra de una propiedad en Costa Rica es una buena inversion: los precios son

razonables, las leyes son claras, y muchas areas tienen gran potencial de crecimiento en un


https://economipedia.com/definiciones/tipos-de-bienes.html
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futuro cercano. Sin embargo, como con la compra de propiedades en cualquier pais, usted
debe saber lo que es la ley en Costa Rica y como protegerse. La proteccion mas basica que
usted puede tener es trabajar con un agente de bienes raices de buena reputacion. El o ella
le ayudard a evitar la compra de una propiedad inadecuada, ayudar a negociar un trato justo,
y le ayudard a encontrar una propiedad adecuada a sus necesidades, estilo de vida y

presupuesto. Un buen corredor le guiara en el proceso descrito a continuacion” (parrafo 1).

A continuacion, se presenta una revision de diferentes estudios internacionales y
nacionales, los cuales van enfocados al tema en estudio e investigacion, principalmente sobre los

sectores inmobiliario y mercadeo.

Valencia, D (2018), en su tesis: Formulacion de un modelo de negocio para la
comercializacion de bienes inmuebles sobre planos, en la ciudad de Medellin, Colombia,
elaborada en la Universidad EAFIT, para optar por el grado de Magister en Administracion de
Empresas (MBA), determina la importancia de presentar la formulacidén de un modelo de negocios
para la comercializacion de bienes inmuebles sobre planos tomados como base del modelo Canvas
de Osterwalder y Pigneur (2010).

Hace mencion en su objetivo general, sobre el disefio de un modelo de negocio que integre
las propuestas de valor de los diferentes segmentos de clientes, identificados en la cadena de valor
del sector de la construccion, para la comercializacion de bienes inmuebles sobre planos. Para
lograrlo fue necesario inicialmente, identificar los diferentes actores que participan en dicha
cadena, y posteriormente, agruparlos por segmentos, segun los trabajos de cada uno, asi como por
sus frustraciones y alegrias. Como complemento, su objetivo recae sobre en el dinamismo

econdmico que genera el sector de la construccion en el pais de origen del expositor.

Por tal razon, el autor concluye que dicho trabajo reconoce la importancia de profundizar
en aspectos cualitativos que permiten conocer a quienes han de ser los clientes del negocio. No se
trata de segmentar a estos clientes por variables geogréficas, sociales o culturales de manera
general, sino, de llegar directamente a la frustracion que los aqueja en el desarrollo de una actividad

puntual, del trabajo que ellos deben realizar y que han optado por pagar a alguien mas para que lo



21

haga. Adicionalmente, agrega que es posible ser mas selectivo y preciso, y, por tanto, se

incrementan las posibilidades de acierto sobre el valor ofrecido por la empresa.

Ademas, se encuentra el proyecto elaborado por Medrano, G (2014), con el titulo: Modelo
de gestidn de crédito para la compra de bienes inmuebles con intermediacion de corredores de
bienes raices o empresas inmobiliarias, de la ciudad de Esmeraldas, Ecuador, elaborada en la
Unidad de Posgrado y Formacion continua en Pontificia Universidad Catolica del Ecuador, para

optar por el grado en Magister en Administracion de Empresas.

Dentro de sus objetivos, el mas importante, es la idea de implementar el modelo de gestion
de crédito para la compraventa de bienes inmuebles a través de la intermediacion inmobiliaria
aplicando técnicas y herramientas operativas, que consoliden el ejercicio de esta actividad
profesional. También agrega la importancia de elaborar manuales, guias y modelos estratégicos

para cumplir con lo planteado inicialmente.

Dentro de las conclusiones de este autor, se hace mencion a que debe cumplir con muchos
requisitos para optar por la reactivacion a través de este método inmobiliario, pues, segun indica,
la investigacion evidencia que las empresas de intermediacion de bienes raices en la ciudad de
Esmeraldas, presenta una estructura organizacional con debilidades y se hace necesario

implementar un modelo de gestion de crédito inmobiliario.

Adicionalmente, como complemento a sus conclusiones, el autor indica que es preocupante
el déficit de vivienda en la provincia de Esmeradas, lo cual evidencia que los corredores de bienes
raices tiene un segmento de mercado por captar, por lo que es necesaria la definicion de estrategias
administrativas, financieras, operativas y tecnologicas, que permitan un mejor desenvolvimiento
de sus funciones. Ello, a pesar de que los corredores de bienes raices de Esmeraldas presentan
debilidad en los procesos, lo que dificulta el normal desenvolvimiento de las actividades cotidianas

que exige esta actividad empresarial.

De igual manera, se hace mencién del proyecto elaborado por Pantoja, R (2014), con el
titulo: Estructura y Dindmica del Mercado Inmobiliario en la ciudad de la Paz, en Bolivia,

elaborada en la Universidad Mayor de San Andrés, en la facultad de Ciencias Econdmicas y
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Financieras, para optar por la carrera de Economia. La importancia de dicho proyecto, es validar

a traves de estudios, cbmo se movilizaria el mercado inmobiliario en un lugar o zona especifica.

La definicion de su objetivo general se basa en cuantificar la incidencia de los principales
atributos fisicos, factores de ubicacion y factores ambientales, sobre el precio de los inmuebles en
cada uno de los distritos del municipio de La Paz, para lo cual, va a requerir, tal como lo menciona
en sus objetivos especificos, la elaboracion de modelos de precios idoneos, determinar los factores
que inciden en la oferta y la demanda y a su vez, proponer mejorar el sistema de valoracion

inmobiliaria municipal, con el fin de lograr un mejor precio de colocacion en la ciudad citada.

La investigacion obtiene como conclusiones, primero los procesos de configuracion urbana
reflejan las particularidades del espacio donde se desarrollan. Seguidamente, el precio de la tierra
en la ciudad de La Paz es actualmente excluyente para los estratos economicos mas bajos y estos
deben encontrar sus soluciones habitacionales en los municipios colindantes de La Paz (area
metropolitana) o acceder a soluciones de alquiler dentro de la ciudad de La Paz. Por ultimo, la
vivienda en la misma ciudad (La Paz) cuenta con niveles altos de dotacion de servicios basicos,

pero con niveles aun bajos de servicios complementarios, en un proceso de expansion.

Como resumen general de esta primera etapa de los antecedes de la investigacion, se puede
determinar como necesaria, la creacion de modelos de implementacion comercial, buscar alianzas
estratégicas con entidades financieras para la colocacion y financiamientos de créditos, asi como
soluciones donde se abarquen todos los sectores sociales de las ciudades; de esta manera, habria

un mayor alcance posible en la colocacién o venta de inmuebles.

A nivel de Costa Rica, el sector inmobiliario es considerado también un sector atractivo
para muchas empresas, las cuales ven, adicional a una oportunidad de negocio, un campo donde

desenvolver la activacion econémica del pais,

Mufoz, L. (2014), en Mercado inmobiliario y su crecimiento. Inteligencia inmobiliaria
(sexta edicion), cita: “La reduccion de la Inversion extranjera en Costa Rica ha generado cambios
para el mercado inmobiliario durante los ultimos afios. El principal efecto ha sido una sobre oferta,

en especial para los espacios Clase A”.
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Mucho de lo que permite el movimiento constante del sector inmobiliario, es la inversion
extranjera directa, de la cual el pais no solo depende para colocacion de dineros en los mercados

bursatiles, sino, para la compra y venta de activos en diferentes zonas del pais.

Por ello, una baja en dicha inversion hace que el sector, como tal, deba recurrir también a
buscar estrategias necesarias para mitigar posibles pérdidas a mediano o largo plazo. Se cuenta
con el apoyo y financiamientos de las entidades financieras en diferentes tipos de monedas
(colones, délares, udes), aun asi, muchas de las condiciones pueden verse mermadas por las

diferentes capacidades de pago de los demandantes del sector.

Se analizaran, tres proyectos elaborados por estudiantes los cuales llevan una sinopsis muy
enfocada al tema en estudio, donde se analizaron perspectivas tanto de optimizacién de la
rentabilidad y mercado, como los posibles riesgos financieros del sector inmobiliario generados

en Costa Rica.

Por otro lado, se citaron algunos puntos de mercadeo en la apertura de un producto. Sin
embargo, para este ultimo trabajo en particular, no se habla precisamente del sector inmobiliario,
si lo presenta una perspectiva de mercadeo de un producto en particular, por lo cual, se puede
tomar como ejemplo lo citado por la expositora, estrategias que permitan realizar un benchmarking

en la colocacioén de los bienes inmuebles.

Gamboa, K. (2020), realiza la investigacion titulada: Guia para la valoracion de bienes
inmuebles mediante los métodos de rentabilidad y mercado, realizada en el Instituto Tecnoldgico

de Costa Rica, para optar por el grado de Licenciatura en Ingenieria en Construccion.

Cita en su objetivo general: “Elaborar una guia para la valoracion de bienes inmuebles; via
rentabilidad y via mercado, para los estudiantes de Ingenieria en Construccion del Instituto
Tecnoldgico de Costa Rica”, profundiza en la citacion de los objetivos especificos, donde busca
explorar los principios economicos, identificar las técnicas de valoracion, describir los métodos de

servidumbres y expropiaciones, todo en la valuacién de los bienes inmuebles en Costa Rica.

Como medida de conclusién, el exponente indica que se logré explorar los principios
econdmicos, éticos y normativos aplicables a la valuacion de bienes inmuebles en Costa Rica, y

se halla que no existe aun un reglamento unificador de todos estos aspectos; caso contrario, el
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valuador debe apoyarse en todas las normas existentes aplicables a la ingenieria y a los bienes

inmuebles, inclusive, en las Normas Internacionales de Valuacion.

Se recomienda en el trabajo invertir en la formacion de bases de datos para la aplicacion
del método de valoracion por niveles socioeconémicos, al considerar para ello, su ubicacion
geografica, valor por metro cuadrado, naturaleza y vocacién. profundizar en el método
multicriterio y la formula multifactorial para el calculo del dafio al remanente, requerido para la
valoracion de servidumbres y expropiaciones y por tltimo investigar con profundidad el concepto
de lucro cesante y fondo de comercio, asi como los métodos para su estimacion cuantitativa, para

el caso de valoracion de expropiaciones.

Otro estudio, es el realizado por Calder6n S, (2017), titulado: Propuesta de inversion de
capital en Gardini Inversiones de Centroamérica, S.A. conforme con un modelo de optimizacion
de rentabilidad y la gestion del riesgo financiero del sector inmobiliario costarricense para el
tercer cuatrimestre del afio 2017, realizado en la Ciudad Universitaria Rodrigo Facio para optar
por el grado de Maestria Profesional en Administracion de Empresas con énfasis en Banca y

Finanzas.

Como objetivo general de la investigacion se menciona: Disefiar una propuesta de inversion
de capital en Gardini conforme con una herramienta de analisis y planificacion financiera en dos
escenarios para el apoyo a la toma de decisiones que optimicen la rentabilidad y gestionen el riesgo

financiero por parte de la administracion, para el tercer cuatrimestre del 2017.

Dentro del marco de los objetivos especificos, detalla que se debe definir el fundamento
tedrico y el contexto del entorno, asi como describir la historia, las caracteristicas operativas,
juridicas y financieras de Gardini, la importancia de realizar un analisis financiero de Gardini con
una perspectiva vertical, horizontal, razones financieras de los estados financieros al 30 de
setiembre de 2016, asi como elaborar la propuesta del modelo de inversion de capital de los dos
escenarios financieros para Gardini que optimice su rentabilidad y gestione su riesgo financiero al
tercer cuatrimestre de 2017.

Finalmente, este proyecto concluye que la diversidad de productos y servicios de una

empresa inmobiliaria en el mercado afin, conlleva a un alto impacto social, pues su fin es el de
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satisfacer una necesidad basica como lo es la vivienda. Asi como la importancia de la gestion

financiera resulta de la necesidad de velar por la correcta estructura de ingresos y egresos.

Por altimo, concluye que el nuevo proyecto genera valor, pero se debe tener en cuenta cual
serd la perspectiva de crecimiento que requerird mayor inversion: las areas de mercadeo,
tecnologia y recurso humano, lo cual hace preciso mantener al maximo el control de las cuentas

de egresos para afrontar este tipo de accion.

Calderon S, (2017), recomienda una mejora en cuanto a la estructura organizacional, dado
que esto potencia el crecimiento empresarial de Gardini Inversiones de Centroamérica, S.A. De
igual manera, desarrollar una estrategia orientada integralmente, de las cuentas contables y
financieras de una forma mas estricta. Ademas, implementar una estrategia orientada a la mejora
de la rentabilidad sobre activos (ROA total), y, por ultimo, desarrollar procedimientos para
determinar las metas propuestas de la organizacion. Preparacion de una evaluacion de riesgos de
negocio integral de la operacion de la firma para establecer qué y cuales situaciones afectan en

forma negativa a la empresa.

Para finalizar este informe de antecedentes ligados al proyecto de investigacion, se expone
la propuesta citada por Alpizar, K. (2018), con su tema: Desarrollo del plan de mercadeo para la
apertura y lanzamiento de un pub en la zona de San Rafael de Escazl en el tercer cuatrimestre

del2019, elaborada en la Universidad Interamericana de las Américas.

Su objetivo general establece desarrollar un plan de mercadeo para la apertura y
lanzamiento de un Pub en la zona de San Rafael de Escazu en el tercer cuatrimestre de 2019, para
lo cual se respalda en los otros objetivos especificos tales como: Identificar el publico meta y los
factores que influyen para el lanzamiento del Pub en la zona de San Rafael de Escazu. Definir las
variables del mercado que afecten el plan de con el objetivo de establecer las estrategias para la
expansion y lanzamiento del pub. Y, por dltimo, desarrollar las variables que interfieran en la

estrategia final para la apertura y lanzamiento del Pub.

Ante esto, se pueden resumir como las conclusiones mas fundamentales de este trabajo: en
cuanto a las caracteristicas que valoran los clientes estan presentes la calidad de los productos y el

ambiente del lugar; aspectos que se deben considerar como primordiales al momento de establecer
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un nuevo negocio. Seguidamente, el servicio, la ubicacién del lugar y el precio, constituyen el
altimo factor que se toma en cuenta como caracteristica importante, al momento de asistir al lugar,

pues lo compensan con los demas aspectos valorados.

Finalmente, una segunda conclusion se indica: uno de los factores que se toman en
consideracién es la tematica o estilo del lugar. Cuando un negocio toma en cuenta las
caracteristicas y gustos del cliente y proyecta un estilo acorde con la percepcién del cliente y de

esa fidelizacion que pueda existir, el nivel de visita puede aumentar.

Como recomendaciones que se indican en el proyecto de mercadeo, se aflora la siguiente:
a nivel de segmentacién psicograficas que corresponde a los habitos, gustos y preferencias de los
consumidores, este perfil busca un ambiente hospitalario y acogedor que ofrezcan un sitio para
relajarse y poder, en donde pueda, pasar un rato a gusto con sus familiares o amigos. Adicional a
esto, los medios digitales con mayor afluencia entre la poblacion, corresponden a Facebook e
Instagram; es indispensable hacer uso de estas herramientas para crear contenido de calidad, con

el fin de atender, darle seguimiento y fidelizar a los clientes potenciales.

Como resumen de lo mencionado en los antecedes anteriores, sobre el sector inmobiliario
y de mercadeo en Costa Rica, se puede citar que serd tomado como un parametro para lo que se
desea desarrollar en el proyecto actual, y sera una fuerte referencia para lo que se desea plantear
en la investigacion y su contenido completo, desde los andlisis por desarrollar de rentabilidad y/o
financieros, asi como los métodos de investigacion para cumplir con el objetivo general, el cual
consiste en ver la viabilidad para disefiar o establecer una unidad inmobiliaria para las Asociacién

Solidarista de Empleados de Aceros Abonos Agro.

El sector solidarista tiene un muasculo financiero bastante fuerte. Es importante hacer ver y
creer gue tienen la capacidad de brindar mas y mejores beneficios de bienestar a sus asociados,

principalmente en el sector vivienda y construccion, para lo cual se desea realizar este proyecto.

De igual manera, se espera que al proyecto o a la misma unidad de bienes inmuebles,
conforme vaya avanzando en el tiempo, se le puedan ir haciendo las mejoras y estudios suficientes,
a través de las nuevas oportunidades de crecimiento econémico que le mismo pais o el asociado

puedan presentar.
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La asociacion actualmente se encuentra ubicada en la provincia de San José, canton
Central, distrito la Uruca y se espera que la unidad inmobiliaria tenga su oficina en el mismo lugar

de la solidarista.
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CAPITULO II

MARCO TEORICO

Hernandez et al. (2014, péag. 60), plantean que su objetivo es “exponer y analizar las teorias
y las conceptualizaciones que se consideren validas para encuadrar el estudio”. Los contenidos
seleccionados para desarrollar el capitulo deben estar hilados entre si, es decir, tener una secuencia

I6gica y conformar un engranaje en su totalidad.

Por tal razén, el proyecto de investigacion al cual se hara referencia, ahondara en conceptos
muy generales del sector inmobiliario, tales como bienes raices, el mercado al cual tendra alcance,
los diferentes tipos de fondos inmobiliarios que tiene ese nicho, su alcance, asi como el puablico

meta para este trabajo, constituido por el sector solidarista, toda sus ramas y alcances.

1. Unidad de inversion

Hernandez, S. (2012), en su tesis sobre unidades inmobiliarias, define una unidad de
inversion, como: “Departamento o division administrativa, encargada del desarrollo de la actividad
econdémica para la adquisicidn y negociacion de bienes inmuebles (propiedades), con el objetivo

de generar utilidades” (sin pagina).

2. Costarricense de Corredores de Bienes Raices

La Camara Costarricense de Corredores de Bienes Raices — CCCBR, en su resefia historica,
cita: “es una institucion creada por asociados para ellos mismos y sus colegas con el fin de que
estd vele y abogue por la concertacion gremial y cuyo objetivo fundamental es la defensa de los

intereses de los asociados y del gremio en general” (parrafo 1).
En la pagina web de la cdmara, directamente en su resefia histdrica, cita:

“Creada el 29 de marzo del afio 1974, por un grupo de corredores de bienes raices, que se

unen para crear la Asociacion Camara Costarricense de Corredores de Bienes Raices
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(CCCBR), con el fin de unir esfuerzos para velar por reglas claras en las transacciones del

mercado inmobiliario en Costa Rica” (parrafo 3.

Esta nace como una asociacién privada sin fines de lucro, expediente 255, en el mes de
julio de 1974. La Camara Costarricense de Corredores de Bienes Raices, es la primera y més

importante institucion de bienes raices a nivel nacional (parrafo 3).

La Camara Costarricense de Corredores de Bienes Raices ha venido gestando grandes
cambios en la industria inmobiliaria, como es el proyecto de Ley Reguladora de los Contratos
Inmobiliarios y de la Correduria de Bienes Raices.

3. Bienes inmuebles (bienes raices)

La legislacion de Costa Rica, en el articulo 1, de la ley N° 63 del Codigo Civil, cita: “Las
leyes costarricenses rigen los bienes inmuebles situados en la Republica, aungque pertenezcan a
extranjeros ya se consideren dichos bienes aisladamente en si mismos, y en relacion con los

derechos del propietario como parte de una herencia o de otra universalidad”.

Hernandez, S. (2012), en su tesis: Rentabilidad en la creacion de una unidad de Bienes
Raices para la Asociacion Solidarista de los Colaboradores de Kimberly Clark, habla sobre los
bienes inmuebles que por su naturaleza no se pueden mover, tales como terrenos, lotes, suelos,
edificios y casas, o bien, todos aquellos que se pueden trasladar. Adicional, este tipo de activos se
denominan de esa manera al estar intimamente unidos al suelo, ya sea de forma fisica o juridica
(son inseparables legalmente). También, a los mismos efectos, los buques y aeronaves acuaticas
son considerados bienes raices, pues su funcionalidad esta en la superficie maritima y son indtiles

si se desligan de este.

Los bienes inmuebles pueden ser inscritos, hipotecados, traspasados, donados y mas,
siempre y cuando cumplan con todas las normativas que el Registro Nacional y el Colegio de

Abogados y Notarios permitan en pro de la ley y el cuido de los beneficiarios.

Sin embargo, los bienes raices siempre van a requerir de personal preparado y calificado
ante las futuras demandas y ofertas que los clientes vayan a necesitar. En Costa Rica, existe la

empresa llamada la Camara Costarricense de Corredores de Bienes Raices, CCCBR, la cual se
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cred para preparar, asesorar, ayudar y brindar capacitaciones a todas las personas que deseen

certificarse como agentes de bienes raices.

En su pagina web, principal, de cursos, la Cdmara Costarricense de Corredores de Bienes
Raices (2020), afirma: “el objetivo principal del programa de estudios es dar a los estudiantes los
instrumentos necesarios para ser lideres en el desarrollo de la Correduria de Bienes Raices y la

defensa de los derechos que comprende la materia en beneficio de la sociedad costarricense”

(pag.1).

4. Plusvalia

La pagina web eco-finanzas, (2011), cita la plusvalia como: “Es el incremento en el valor
de los activos y de la tierra que se deriva de causas ajenas al control de sus propietarios, y que
significa una Ganancia de Capital. Ejemplo de ello puede ser el aumento de valor de un terreno o

edificio debido al mejoramiento de caminos o calles adyacentes” (parrafo 1).

El Diccionario de la Real Academia Espafiola (RAE), se refiere a la plusvalia como:
“el aumento del valor de un objeto o cosa por motivos extrinsecos a ellos. El concepto, también
conocido con el nombre de plusvalor, fue desarrollado por el aleman Karl Marx (1818-1883)”

(pérrafo 1).
Un par de ejemplos de variaciones en la plusvalia serian:

e El aumento de valor de un edificio debido a la mejora de las carreteras.

¢ Incremento del valor del suelo que sufre con el paso del tiempo.

5. Corredor de bienes raices

La razon de ser de un corredor de bienes raices es ser un agente de ventas, certificado para
administrar una compafiia de bienes raices y contratar a otros agentes que trabajen para él o para
su compariia. También se puede determinar que es una persona dedicada a la comercializacion de
bienes raices, y a su vez, busca ayudar a sus clientes a negociar y arreglar la compra, venta y renta

de bienes inmuebles.


http://www.rae.es/
https://definicion.de/valor/
https://es.wikipedia.org/wiki/Karl_Marx
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Para la Camara Costarricense de Corredores de Bienes Raices (CCCBR), la principal
funcion del corredor es: “Ser objetivo y velar por los intereses de ambas partes, es decir, por el
propietario vendedor y por el cliente comprador, cuando estd atendiendo a los dos, asi como
asesorar, suministrar informacion veraz, y ser un facilitador de las transacciones inmobiliarias”

(sin pagina, parrafo 1).

Como complemento, ser representante de la CCCBR, otorga a sus asociados una serie de
requisitos fundamentales que deben cumplir con el objetivo no solo de asesorar, sino de satisfacer

a los clientes de la mejor manera, por tal razon, lo detalla de la siguiente manera:

e Comprender a los clientes, sus necesidades y deseos, en lo que la Cdmara brinda asesoria.

e Conocer y facilitar toda la informacion del mercado que le ocupe, tanto en materia de
precios como, productos y caracteristicas, para poder ofrecer a sus clientes una amplia
gama de opciones, en lo que la Camara brinda asistencia a sus asociados.

e Conociendo las necesidades del cliente, ayudarle a encontrar el bien que realmente le
satisfaga.

e Trabajar de forma cumplida y responsable, para recibir honorarios proporcionalmente.

Con estos elementos se crea un circulo de satisfaccion en donde todos ganan y el Corredor

Profesional se ve motivado a seguir trabajando y buscar mas clientes complacidos.

Ante ello, es necesario asociar y encuadrar los bienes raices y a sus corredores, a un mercado
inmobiliario, donde se permita, a través de estudios del mismo mercado, conocer el alcance que
estos necesitan tener para lograr y cumplir sus metas ante las ofertas y demandas, tanto de las

personas como de las empresas que requieran la compra y venta de activos.

6. Comitente

Para diferentes autores, el comitente es quien contrata al comisionista para que realice, por

Su cuenta, ciertos negocios u operaciones mercantiles, quien puede ser comerciante o no serlo.

La Enciclopedia Juridica, en su pagina web (2020), menciona la descripcion del comitente

como: “Es la parte contratante del contrato de comision mercantil que encarga un acto o gestion
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de comercio y debe abonar al comisionista el precio pactado como cuota. EI comitente ha de
satisfacer al comisionista, mediante cuenta justificada, el importe de todos los gastos y
desembolsos realizados en la gestion de la comision mas interés legal desde el dia en que se

efectuaron los gastos hasta su total reintegro” (parrafo 1).

7. Comisionista

Es quien, por cuenta del comitente o en su representacion, realiza los actos u operaciones

de comercio; debe ser comerciante.

La Enciclopedia Juridica, en su pagina web (2020), menciona la descripcion del

comisionista como:

“Parte contratante del contrato de comisién mercantil a quien se le encarga y acepta un acto
0 gestion de comercio recibiendo una retribucién a cambio. EI mandatario (comisionista)
estd obligado a gestionar el negocio conforme a las instrucciones del mandante (comitente)
y, en caso que estuviere autorizado a actuar a su arbitrio, debera desempefiar el acto de
comercio con prudencia y conforme al uso de comercio, cuidando del negocio como si
fuere propio. Asimismo, esta obligado a rendir cuentas de su gestién de comercio” (parrafo
1).

De igual manera, agrega: “El comisionista puede ejercer la comision contratando en
nombre del comitente o en su propio nombre. En este Gltimo caso, responde personalmente con
las personas con quien contratare, quedando a salvo las acciones que correspondan al comitente y
comisionista entre si” (parrafo 1).

8. Mercado inmobiliario

El mercado inmobiliario ha sido definido por diferentes autores y empresas afines, como
un conjunto de acciones en la oferta y demanda de bienes inmuebles. La naturaleza de estos bienes
se diferencia entre bienes de naturaleza residencial, comercial, industrial, urbano, otros. Todas las
operaciones que se produzcan relacionadas con lacompra y venta de este tipo de
inmuebles, forman el sector inmobiliario, esencial para el desarrollo de una economia sostenible

de un pais.


http://www.enciclopedia-juridica.com/d/comisi%C3%B3n/comisi%C3%B3n.htm
http://www.enciclopedia-juridica.com/d/comitente/comitente.htm
http://www.enciclopedia-juridica.com/d/comitente/comitente.htm
https://www.realia.es/
https://www.realia.es/
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Lachner, K. (2017), directora de Mercadeo de la Coalicion de Iniciativas de Desarrollo
(CINDE), en nota periodistica de Fernandez, E. en El Financiero, sobre el articulo: Mercado
inmobiliario de Costa Rica mantiene buena Salud, cita: “En los tltimos cinco afios se ha
mantenido un flujo promedio anual de 40 proyectos de inversion atraidos, la gran mayoria en el
sector de servicios, asi como en ciencias de la vida, lo cual indica que la tendencia de los proximos

afos seria similar” (parrafo 23).

9. Tipos de mercado inmobiliario

Reyes, J. (2020), de Alquiler y venta de inmuebles, a razon de clasificar el mercado
inmobiliario, sefiala que este puede estar representado por tres tipos:

El mercado residencial

Son activos que proporcionan alojamiento, vivienda, pisos, casas.

Mercado industrial
Son activos cuyo uso tiene por finalidad llevar a cabo operaciones, reparacion,

manipulacion, almacenaje y distribucién de productos materiales.

El mercado comercial

Estos activos tienen por finalidad la prestacion de servicios al publico, tales como,

comercio, administracion, actividades de intermediacion financiera u otras.

De igual manera, asi como existen mercados inmobiliarios, que permiten clasificar los
diferentes tipos de activos en una zona, se brindara una breve explicacion de lo que representan
los fondos inmobiliarios, los cuales son parte de un mercado inmobiliario, pero bajo la

administracion de una empresa (principalmente bancaria).

10. Fondos Inmobiliarios

Como opinion de varios expertos en el tema, los fondos tienen por objeto fundamental la
inversion del patrimonio en la compra de inmuebles (viviendas, oficinas, locales y naves

industriales, otros) para explotarlos en régimen de alquiler. Por tanto, obtienen sus rendimientos
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tanto de las rentas que obtienen por alquilar los inmuebles como por la evolucion de los precios.

El patrimonio proviene de un grupo de inversionistas, quienes solicitan a la entidad encargada del

fondo, les administre el capital, en la colocacion de inmuebles y recibir un rendimiento a cambio.

El Banco de Costa Rica, a través del area de fondos inmobiliarios cita: “Los Fondos

Inmobiliarios se especializan en la compra de bienes inmuebles para la explotacion en

arrendamiento y eventual venta. El plazo minimo recomendado de la inversién es de 3 afios, y sus

participaciones se compran y venden a través de un Puesto de Bolsa” (BCR, 2020).

La Superintendencia General de Valores en Costa Rica (SUGEVAL), en su boletin: Lo que

a usted le conviene saber sobre Fondos de Inversién Inmobiliarios (2012), cita una serie de

beneficios en la inversion de estos:

Son administrados profesionalmente: el inversionista deja en manos de especialistas la
escogencia de los inmuebles y su administracion.

No ponen todos los huevos en la misma canasta: al comprar el fondo diferentes propiedades
y arrendarlas a diferentes inquilinos (diversificacion), como usted invierte
proporcionalmente en todas ellas, podra enfrentar menores riesgos.

La union hace la fuerza: al ser formas de inversion colectivas, la cantidad de recursos brinda
un mayor poder de negociacion a la sociedad administradora, permitiendo mayor acceso a

opciones inmobiliarias.
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Figura 2. Fondo inmobiliarios CR

[ . LS5 1.205 M total fondos administrados

Desarrallo Los Crestones Gibraltar

Fuente: Fondos inmobiliarios BCR, (2015)

Otra manera en que se obtienen negocios inmobiliarios, es a través de rutas fiduciarias, por

medio de contratos fisicos o juridicos.

A continuacion, se definiran los conceptos de fideicomiso, fideicomitente, fiduciario y el

fideicomisario.

11. Fideicomiso

Parreaguirre, F. (2016), en articulo periodistico de La Republica: BCR lanza “Esfera”

nueva marca para Fideicomisos de Obra Publica, define el fideicomiso como:

“Acto juridico por medio del cual una persona fisica o juridica legalmente facultada, que
se denomina fideicomitente transfiere bienes o derechos a un patrimonio autonomo administrado

por un fiduciario para que éste los emplee de forma prudente y diligente en la consecucion de fines
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licitos y predeterminados en un contrato, a favor del mismo fideicomitente o de un tercero

Ilamado fideicomisario” (parrafo 5).

Como complemento a lo citado, el Banco de Costa Rica en su pagina web Fideicomisos
Empresariales (2020), expone las diferencias entre fideicomitente, fiduciario y fideicomisario o

beneficiario, asi como los beneficios del fideicomiso. Obsérvese:

El fideicomitente

“Es la persona fisica o juridica que constituye el contrato de fideicomiso y que traspasa
bienes de su patrimonio, en propiedad fiduciaria, al fiduciario, para el cumplimiento de los fines

para los cuales fue creado el fideicomiso” (BCR, Fideicomisos Empresariales, parrafo 3).

El fiduciario

“Es la persona fisica o juridica a la cual le traspasan los bienes en propiedad fiduciaria, por
parte del fideicomitente, para que los administre y cumpla los fines del fideicomiso, establecidos
de previo en el contrato suscrito” Este asume respecto del patrimonio fideicomitido, las
obligaciones de “un buen padre de familia con bienes propios. Puede tratarse de una persona fisica

0 una persona juridica” (BCR, Fideicomisos Empresariales, parrafo 4).

El fideicomisario o beneficiario

“Es la persona fisica o juridica a favor de la cual se constituye el contrato de fideicomiso.
El Fiduciario se obliga a entregar los frutos y/o bienes del fideicomiso, en el momento que el

contrato lo establezca” (BCR, Fideicomisos Empresariales, parrafo 5).

Patifio, S. (2017), Procuradora adjunta, en opinion Juridica OJ-087-2017, en el Sistema
Costarricense de Informacion Juridica, establece: “El contrato de fideicomiso es un negocio
traslativo de la propiedad para disponer de bienes o derechos y cumplir con determinados fines.
Con este tipo de contrato se crea un patrimonio autébnomo pero imperfecto, pues quien lo
administra tiene una capacidad de disposicion reducida y limitada a los fines previamente

establecidos en el contrato” (parrafo 1).
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Beneficios del producto — Fideicomiso
Fideicomisos Centroamericanos S.A., Ficentrust (2011), brinda una serie de beneficios

para los fideicomisos, los cuales se citan a continuacion:
e Los fideicomisos son negocios cuya administracion se basa en la fidelidad y la confianza.
e El negocio se acondiciona de acuerdo con las necesidades de quien lo solicite.
e Se formaliza mediante un contrato.
e Separacion total entre los bienes del fiduciario y el fideicomitente.
e Se brinda una adecuada rendicion de cuentas.
e Los bienes que conforman el patrimonio del fideicomiso son inembargables.

e Manejo profesional y personalizado de las inversiones, registros contables y custodia de

valores.
e Disponible tanto en colones como en dolares.

El Codigo de Comercio, Capitulo XII, Art.633, establece: “Por medio del fideicomiso, el
fideicomitente transmite al fiduciario la propiedad de bienes o derechos; el fiduciario queda
obligado a emplearlos para la realizacion de fines licitos y predeterminados en el acto constitutivo”

(parrafo 1).

Un corredor de bienes raices puede hacer crecer su negocio, creando e implementando un
portafolio de clientes que le permita conocer mas a su publico meta, tanto en las oportunidades
gue requieran como en sus necesidades; también, es importante que el corredor de bienes raices

conozca el ciclo de vida del producto que ofrece.

12. Portafolio de clientes

Para diferentes autores, los portafolios de clientes, servicios o productos, son un documento

dentro del cual se debe incluir toda informacion fundamental sobre la empresa, aspectos como
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historia y objetivos, asi como la informacién de los clientes interesados que se vayan recopilando,

de los productos, propiedades y servicios que se ofreceran en el mercado.

Sin embargo, esos portafolios de clientes también tienen su ciclo de vida, tal como lo

muestra la figura 3. Fases del ciclo de vida del cliente

Figura 3. Fases del ciclo de vida del cliente

Autores Fases
Kandampully y Du-| Atraer Desarrollar Retener
ddy (1999)
Reinartz et al. (2004) | Iniciacion Mantencion Terminacion
citado por Valenzuela
etal (2007)
Hoyos(2008) Adaquirir Mantener Maximizar Fidelizar Retener
Jim Stene(2009) | Contacto Enganche Conversian Retencion Lealtad
Lobato (2013) Seleccion Captacion Fidelizacion Interrelacion
QUISMA(2014) Adquisicion Retencion Reactivacion
Leon del Apio (2017) | Adquisicion Conversion Crecimiento Retencion Reactivacion

Fuente: Investigacion & Negocios. Revista digital
Como bien se aprecia en la Figura 3, para el primer ejemplo (1999), las fases del ciclo de
vida de un cliente van desde atraer, desarrollar y retener. Como fueron pasando los afios, (Leon
2017), las fases del ciclo de vida del cliente son: adquisicién, conversion, crecimiento, retencién

y reactivacion.

Continuando con el estudio de investigacion conceptual, de interés para el trabajo de
investigacion, se procedera a explicar cual serd el publico meta, el sector solidarista, y sus

beneficios y fuentes de negocio como el crédito hipotecario.
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13. Asociacién Solidarista - Solidarismo

Hernandez, S. (2020), sefiala que las asociaciones solidaristas son un modelo de negocio a
copiar dentro y fuera del pais, constituyen una coyuntura muy positiva que se puede generar entre
los patronos y colaboradores de una empresa, con el fin de asegurar garantias laborales, como lo
es la cesantia patronal en caso de salida de la empresa (independientemente que sea por una
renuncia, o despido con o sin responsabilidad patronal), asi como dar la opcién de realizar ahorros

personales dentro de la misma asociacion.

De igual manera, para Hernandez, S. et al. (2020), el solidarismo, es una herramienta en
la cual, muchas familias se han visto beneficiadas a lo largo de los afios y con el esfuerzo de
asociados, al mantener siempre un ahorro fijo y constante por cada salario recibido. En Costa Rica,
esta practica es pionera gracias al Lic. Alberto Martén Chavarria, quien, con su vision en la época

de los afios cincuenta, logré asegurar muchas garantias a los colaboradores.

La trayectoria politica del sefior Martén es muy respetada en el sector del solidarismo, esto
debido a que, gracias a él, hoy las asociaciones, aparte de garantias laborales, son generadoras de
fuentes de empleo a muchos costarricenses, realizan negocios con proveedores internos y externos
y son de las empresas mas rentables que puede haber en el mercado financiero; todo, gracias al

aporte de cada uno de los asociados

La Ley de Asociaciones Solidaristas, n°6970, en su Art.1, cita: “Las asociaciones
solidaristas son organizaciones sociales que se inspiran en una actitud humana, por medio de la
cual el hombre se identifica con las necesidades y aspiraciones de sus semejantes, comprometiendo
el aporte de sus recursos y esfuerzos para satisfacer esas necesidades y aspiraciones de manera

justa y pacifica” (parrafo 1).

La Confederacion Nacional de Asociaciones Solidaristas (CONALSOL), en su pagina web,
cita: “El solidarismo es un sistema que fomenta la produccion, democratiza el capital y satisface
las aspiraciones o necesidades de empresarios (as) y trabajadores (as). demas considera que debe
unirse el capital y el trabajo, el patrono y el trabajador, para juntos incrementar la produccion y

mejorar las condiciones socioecondémicas de los trabajadores (as)” (parrafo 3).
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Las asociaciones solidaristas, son empresas que pueden realizar todo tipo de negocios
licitos en beneficio de sus asociados. Asi lo estipula la Ley 6970, la cual lo define en el capitulo 1,

Disposiciones generales, articulo 4°, el cual cita:

“Las asociaciones solidaristas son entidades de duracion indefinida, con personalidad
juridica propia, que, para lograr sus objetivos, podran adquirir toda clase de bienes, celebrar
contratos de toda indole y realizar toda especie de operaciones licitas encaminadas al
mejoramiento socioeconémico de sus afiliados, en procura de dignificar y elevar su nivel
de vida. En tal sentido podréan efectuar operaciones de ahorro, de crédito y de inversion, asi
como cualesquiera otras que sean rentables. Asimismo, podran desarrollar programas de
vivienda, cientificos, deportivos, artisticos, educativos, y recreativos, culturales,
espirituales, sociales, econdémicos, lo mismo que cualquier otro que licitamente fomente

los vinculos de union y cooperacién entre los trabajadores, y entre éstos y sus patronos”

(pagina 1).

De igual manera, el articulo 4° agrega: “Las asociaciones solidaristas podran realizar las
actividades sefialadas en este articulo, siempre y cuando no comprometan los fondos necesarios

para realizar las devoluciones y pagos de cesantia que establece esta ley” (Pagina 1, parrafo 2).

14. Asociados solidaristas

El articulo 14 de la Ley de Asociaciones Solidaristas 6970, indica para este concepto:
“Podran ser afiliados a las asociaciones solidaristas, de acuerdo con el articulo 5° de esta ley, los
trabajadores mayores de dieciséis afios. No obstante, para ocupar cualquier cargo de eleccion sera

requisito indispensable ser mayor de edad” (parrafo 1).

Adicional, menciona: “En todo caso, la junta de cada asociacion debera integrarse
Gnicamente con trabajadores, incluidos aquellos, que posean acciones o0 que tengan alguna
participacion en la propiedad de la empresa. No podran ocupar cargo alguno en la junta directiva
los que ostenten la condicidn de representantes patronales, entendidos éstos como directores,

gerentes, auditores, administradores o apoderados de la empresa” (parrafo 2).
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Por ultimo, menciona: “El patrono podrd designar un representante, con derecho a voz,
pero sin voto, que podra asistir a las asambleas generales y a las sesiones de la junta directiva,

salvo que éstas, por simple mayoria, manifiesten lo contrario” (parrafo 3).

Por su parte, el articulo 5° de la Ley de Asociaciones Solidaristas 6970, indica: “El derecho
de asociacién podréa ejercerse libremente por todos los trabajadores que laboren en una empresa,
en tanto cumplan con los requisitos sefialados en esta ley. Asimismo, los trabajadores podran
formar federaciones y confederaciones de asociaciones solidaristas. El reglamento de esta ley

definird cada uno de estos aspectos e indicara los procedimientos aplicables en cada caso”.

15. Patrimonio de las asociaciones solidaristas

Los recursos de los cuales se alimentan las asociaciones solidaristas, provienen de dos
fuentes principales, respaldadas en la Ley 6970 de Asociaciones Solidaristas (1984): “El ahorro
personal de los asociados, mismo que va entre un 3% hasta un 5% del salario bruto de los
colaboradores y del aporte patronal o bien auxilio de cesantia, el cual seré fijado en comun acuerdo
entre los trabajadores y el patrono en conformidad con los principios solidaristas” (Art. 18. parrafo
1).

En conocimiento personal, el aporte patronal representa un adelanto de la cesantia
correspondiente, o bien, como parte de los derechos laborales que el asociado adquiere al estar
incorporado al solidarismo, mas no se debe utilizar hasta que la relacion laboral termine entre

ambas partes, independientemente de los motivos que se hayan suscitado.

Al igual que el aporte patronal, el ahorro personal es entregado al asociado al momento de
su finalizacion de contrato laboral. En caso de tener pendientes dentro de la asociacion, la misma
Ley 6970 le respalda la cancelacién de sus compromisos de los aportes ahorrados y la devolucion

del remanente.

Ley de Asociaciones Solidaristas N° 6970, (Art. 20) cita: “Los ahorros personales podran
ser utilizados por la asociacion solidarista para el desarrollo de sus fines, pero deberan ser
devueltos a los asociados en caso de renuncia o retiro de la misma por cualquier causa. En estos
casos la asociacion podra deducir de dichos ahorros los saldos y obligaciones que el asociado esté

en deberle” (parrafo 1).
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16. Fuentes de negocio en el solidarismo

Las asociaciones solidaritas se pueden catalogar como empresas independientes, pues
poseen cédula juridica propia, estan inscritas en el Ministerio de Trabajo y Seguridad Social,
MTSS, estén reguladas por la Ley 6970; para ello, requieren trabajar y administrar de la manera
mas profesional y transparente los fondos recaudados por los ahorros personales y aportes
patronales, esto, con el fin de maximizar las utilidades y rendimientos que deben presentar cada

afio en una asamblea general ordinaria a todos los asociados.

Es importante mencionar, que la ley permite a las asociaciones solidaristas realizar toda
especie de operaciones fisicas y comerciales, siempre que estas sean licitas dentro del marco

juridico. Tal como lo indica la Ley de Asociaciones Solidaristas n° 6970, en su Art. 4:

“Las asociaciones solidaristas son entidades de duracién indefinida, con personalidad
juridica propia, que, para lograr sus objetivos, podran adquirir toda clase de bienes, celebrar
contratos de toda indole y realizar toda especie de operaciones licitas encaminadas al
mejoramiento socioecondémico de sus afiliados, en procura de dignificar y elevar su nivel
de vida. En tal sentido podran efectuar operaciones de ahorro, de crédito y de inversion, asi

como cualesquiera otras que sean rentables” (parrafo 1).

De igual manera, la ley n°6970, en su Art. 23, sefiala: “Las asociaciones solidaristas
deberan invertir en programas de vivienda y en actividades reproductivas, y podran usar hasta un
diez por ciento de su disponibilidad en educacién de los socios o de sus familiares. En todo caso
deberdn mantener las reservas necesarias para cancelar la parte correspondiente cuando se

produzcan cesantias”.

A raiz de estos articulos previamente citados, se toma la iniciativa, gracias a la apertura de
invertir en programas de vivienda, de analizar y valorar la opcion de implementar un departamento
o0 unidad inmobiliaria en la Asociacion Solidarista de Aceros Abonos Agro, sector la Uruca, a
través de las mismas fuentes de negocio de la asociacion, como lo seria el crédito hipotecario, con

previo andlisis de avallos y liquidez de los asociados.

Es importante mencionar, que las asociaciones también pueden invertir en otras fuentes de

negocio, tales como créditos personales, créditos fiduciarios, descuentos de facturas a proveedores



43

de la empresa, principalmente comedores institucionales, compra de activos para uso de sus
asociados, entre otros, siempre que sean aprobados por los mismos asociados o los estatutos de la

empresa lo avale.

Hoy, una de las prioridades de las personas es la compra o0 adquisicion de una vivienda o
terreno para construir; a sabiendas de que la situacion econdémica no es la mas estable, tener un
espacio en familia o personal hace que esta opcidn de invertir en bienes inmuebles sea una

constante pregunta relativa a cdmo lograrlo y como sostenerlo en el tiempo.

Aun asi, la realidad en la vivienda en Costa Rica es muy marcada segun la clase social en
la que las personas estan clasificadas por sus ingresos. Por ello, a través de los censos se logra
medir el déficit habitacional real y el déficit habitacional tradicional, para determinar el margen en

que el pais se encuentra estancado.

Figura 4: Tipo de vivienda

Costa Rica: Total de viviendas ocupadas y total de ocupantes
Por tipo de vivienda

Segun zona y region de planificacidn

Julio 2019

Casa en condominio o
Zona y region de rezidencial cerrado
planificacion

Casa independiente En fila o contigua En edificio

Viviendaz Ocupantezs Viviendas Ocupantes Viviendas Ocupantes Viviendaz Ocupantes

Total 39 981 114 257 880 567| 2315545 815778 2015509 37 023 57 205
Zona
Urbana 39 31 111 325 457 593| 1595627 585 452 1385503 5174 594817
Rural 870 2928 382 974| 1221222 50 284 160 478 249 2588

Regidon de planificacidn

Central 39 333 112 141 416 863| 1335 487 482 072 15858217 31 820 &5 011
Chorotega 119 238 93 534 308 154 22748 77 560 618 856
Pacifico Central 228 848 38 631 181 538 34 377 108 575 1412 2782
Brunca 103 466 310621 18 828 53 696 1369 3153
Huetar Caribe 110 058 353 837 30 254 98 845 565 1523
Huetar Norte 303 G930 g7 517 322 202 27 457 &7 615 12389 25900

Fuente: Fuente: INEC-Costa Rica. Encuesta Nacional de Hogares, 2019.

Dentro de la recoleccion de datos nacionales que hace el Instituto Nacional de Estadistica
y Censo (INEC), precisamente para el afio 2019, se recopila informacién referente a las personas
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que viven en hacinamientos, asi como aquellos que cuentan con servicio sanitario; de igual manera,
qué tipo de proveedor de servicio de agua hay, la cantidad de gente en estos y por proveedor de

servicio de electricidad.

Con ello, el gobierno busca la manera de tener identificados los puntos mas saturados de
personas, asi como resolver los problemas sea de agua, electricidad u otros y determinar qué

alcances deberia tener el gobierno para ayudar y/o liberar los estangues existentes.

En las figuras n°5, n°6, n°7 y n°8 y n°9, se brinda un resumen de los datos obtenidos por

el INEC, para el afio 2019, con respecto a los hacinamientos, servicio sanitario, agua y luz.

Figura 5: Hacinamiento en la vivienda

Costa Rica: Total de viviendas ocupadas vy total de ocupantes

Por hacinamiento” en la vivienda
Segun zona y region de planificacion

Julio 2019
- Hacinamiento por dormitorio Hacinamiento por aposentos
LD L Vivienda hacinada Vivienda no hacinada Vivienda hacinada Vivienda no hacinada
planificacidn
Viviendas Ocupantes Viviendas Ocupantes Viviendas Ocupantes Viviendas Ocupantes
Tatal 3320 193947 | 1544960 | 4865783 | 16 365 101967 | 1561796 | 4957 763
Zona
Urbana 22388 129370 | 1120378 | 3540804 | 10221 64212 | 1132545 | 3605 962
Rural 10813 64 577 424 582 | 1324979 6144 37755 429251 | 1351801
Regidn de planificacion
Central 13221 74234 959 398 | 3060 187 6 063 36 059 966 556 | 3098 362
Chaorotega 3570 24122 114 060 | 364 540 2 hh3 18124 115077 | 370538
Pacifico Central 3101 16 593 92 817 281514 1464 8 155 94 454 289952
Brunca 2139 11522 121761 | 366774 942 b 283 122958 | 363013
Huetar Caribe 5723 33636 135459 | 421508 2 267 14 366 138915 | 440778
Huetar Morte b 447 33840 121465 | 381260 3076 19980 123836 | 395120

Fuente: Fuente: INEC-Costa Rica. Encuesta Nacional de Hogares, 2019.

En la figura n°6, habla del total de viviendas ocupadas y total de ocupantes por tendencia

de servicio sanitario.
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Figura 6: Por tendencia servicio sanitario

Costa Rica: Total de viviendas ocupadas y tofal de ocupantes
Por tenencia de servicio sanitario

Segun zona y region de planificacion

Julio 2019

Conectado a alcantarilla o

Conectado a tanque séptico” Otro® No tiene

Zona y region de planificacion cloaca
Viviendas Ocupantes Viviendas  Ocupantes  Viviendas Ocupantes Viviendas  Ocupantes

Total 1205 061 3874832 352 326 1109 504 15 458 58 308 5318 17 086
Zona
lUrbana 802 845 2591 131 330 629 1043 878 6273 24 8 Ima 10 344
Rural 402215 1283 7M1 21897 B5 826 9185 33 487 2298 6742

Region de planificacion

Central 655 371 2127 860 309 828 976 426 5196 21843 2225 8182
Chorotega 107 233 355 420 7881 24 727 2 161 6 966 435 1545
Pacifico Central 74 562 244125 13 864 45 235 1539 5437 953 2308
Brunca 115352 342 988 6919 19 663 1407 5 200 222 444
Huetar Caribe 127798 414 807 9766 28 388 2744 & 565 874 3284
Hugtar Norte 119746 389 427 4068 14 085 251 10287 287 1311

Fuente: Fuente: INEC-Costa Rica. Encuesta Nacional de Hogares, 2019.

La figura n°7, habla del total de viviendas ocupadas y total de ocupantes por forma de

abastecimiento de agua.
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Figura 7: Abastecimiento de agua

Costa Rica: Total de viviendas ocupadas y total de ocupantes
Por forma de abastecimiento de agua
Segun zona y region de planificacion

Julio 2019
Zona y region de Tuberia dentro de la vivienda ~ Tuberia fuera de la vivienda" Mo tiene por tuberia
planificacion
Viviendas Ocupantes Viviendas Ocupantes Viviendas Ocupantes

Total 1542 826 4945 095 28919 92 253 6416 21382
Zona

Urbana 1129 083 3625 579 13 289 43130 394 1465

Rural 413743 1320 516 15 630 49123 6022 19 817

Region de planificacion

Central 960 364 3 057 655 12128 36 636 125 128
Chorotega 115 320 360 852 2018 6 536 254 1274
Pacifico Central 94 482 253 063 1312 4672 124 3rz2
Brunca 120 582 358 025 3178 ERaN 140 560
Huetar Caribe 132 322 435770 6573 21210 2287 8 164
Huetar Norte 119 756 350 725 3714 13 488 3442 10 883

Fuente: Fuente: INEC-Costa Rica. Encuesta Nacional de Hogares, 2019.

La figura n°8, habla del total de viviendas ocupadas y el total de ocupantes por proveedor

de servicio de agua.

Figura 8: Servicio de agua

Costa Rica: Total de viviendas ocupadas y total de ocupantes
Por proveedor de servicio de agua

Seg(n zona y region de planificacion

Julio 2019

AyA Acueducto rural Acueducto municipal Empresa o cooperativa No tiene”

Zona y region de planificacion

Viviendas  Ocupantes  Viviendas = Ocupantes  Viviendas  Ocupantes  Viviendazs  Ocupantes  Viviendas  Ocupantes

Total 874 430 2804 353 345 816 1096 559 234141 760700 56 503 175320 67 271 222253
Zona
Urbana 741 160 2380 M0 132 433 422078 207191 673 560 52 421 160 918 9 561 33307
Rural 133 270 424 588 213383 674 420 26 950 a7 140 4082 14 402 57710 188 948
Regidn de planificacion
Central 560 632 1802 383 140 505 456 063 201651 655633 5302 162 541 16 760 57791
Chorotega 60 308 211828 43 551 152 708 2891 9592 237 474 5145 14081
Pacifico Central 57 442 182 663 20943 62 308 12627 38038 428 272 4412 11881
Brunca 75287 220 769 35 880 108 872 286 918 122 488 12 305 7149
Huetar Caribe 96321 308 008 24878 77518 1580 5169 405 523 17 998 63928
Huetar Norte 23878 75234 75049 23849 15108 51350 2230 8582 10651 17443

Fuente: Fuente: INEC-Costa Rica. Encuesta Nacional de Hogares, 2019.
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La figura n°8, habla del total de viviendas ocupadas y total de ocupantes por proveedor de

servicio de electricidad.

Figura 9: Servicio de electricidad

Costa Rica: Total de viviendas ocupadas y total de ocupantes
Por proveedor de servicio de electricidad

Segun zona y region de planificacion

Julio 2019

ICE CNFL Otra entidad” No tiene
Zona y region de planificacion B e

Viviendas Ocupantes Viviendas Ocupantes Viviendas Ocupantes Viviendas Ocupantes

Total 780 827 2483932 451881 1439510 340822 1121800 4531 144838
Zona
Urbana 482 690 1539 826 439 944 1404 210 219138 723 225 994 2913
Rural 298237 944 108 1737 35 300 121484 398 575 3937 11575

Region de planificacion

Central 321 005 1030 679 450 014 1434 884 201 080 667 965 520 783
Chorotega 57808 195 507 113 228 58 567 189 477 1044 3452
Pacifico Central 88 843 275917 348 1210 5482 20812 235 368
Brunca 123202 366 759 238 586 128 504 336 447
Hugtar Caribe 139 800 451518 138 414 236 580 808 2622
Huetar Norte 5007 163 552 832 2080 7412 242852 1888 6316

Fuente: Fuente: INEC-Costa Rica. Encuesta Nacional de Hogares, 2019.

Seguidamente, se definiran los conceptos déficit habitacional real y también el déficit
habitacional tradicional, ligados a los estados de las viviendas con hacinamiento, asi como a las

caracteristicas de los estados de las propiedades.

17. Déficit Habitacional Real

Grupo Nacién (2018), en su edicién: Mitad de casas de Costa Rica requiere mejoras,
sefiala: “Considera la sumatoria del “déficit cuantitativo” o faltante de hogares mas el déficit

cualitativo (el estado de las casas)” (parrafo 5).



Figura 10: Viviendas ocupadas y desocupadas por regiéon
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Costa Rica: Total de viviendas ocupadas y total de ocupantes
Por tenencia de la vivienda
Segln zona y region de planificacion
Julio 2019
Propia totalmente pagada  Propia pagando a plazos Alguilada En precario
Viviendas  Ocupantes  Viviendas  Ocupantes  Viviendas  Ocupantes  Viviendas  Ocupantes
Total 9549720 3014013 164799 550593 204 464 048770 24287 96217
Zona
Urbana 5B 603| 2076345 136 196 465539 250 847 801 562 20083 80871
Rural 206 364 937 663 28603 94054 43577 147 208 4204 15344
Regidn de planificacion
Central 5720001 1795782 122589 422 563 199773 53458 15883 f6139
Chorotega 81781 271399 8643 29068 15581 49698 1167 5476
Pacifico Central 573N 178 452 7102 22 451 16 304 52022 2802 10206
Brunca 80014 242902 7734 24751 17192 48326 462 121
Huetar Caribe 87 445 278 337 807 20724 24212 76 544 217 6720
Huetar Norte 76 421 247 141 10224 33031 21397 Ga722 1756 f 405

Fuente: Fuente: INEC-Costa Rica. Encuesta Nacional de Hogares, 2019.

18. Déficit habitacional tradicional

El Financiero (2013), en su edicion 09 de octubre del 2013, lo define como: “cantidad de

viviendas en estado regular y con hacinamiento” (parrafo 2).

Varios autores, entre ellos, Bouillon, C. (2012), Tornago, M. (2013), lo refieren de forma

general como: “No es solo la ausencia o falta de vivienda, sino el conjunto de carencias o

precariedad en la vivienda y las condiciones del entorno que determinan las condiciones en que

habita la poblacién en un territorio determinado”.



Figura 11: Estado fisico de la vivienda

Julio 2019

Zona y region de

planificacion

Bueno

Viviendas Ocupantes Viviendas Ocupantes Viviendas Ocupantes

Costa Rica: Total de viviendas ocupadas y total de ocupantes
Por estado fisico de la vivienda
Segun zona y region de planificacion

Regular

Malo
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Total 907 110 | 28151H 529431 | 1767686 | 141620 476 913
Zona
Urbana 703955 | 2184876 | 350919 | 1185403 37 892 299 945
Rural 203 155 30 305 178 512 582 283 53728 176 968
Region de planificacion
Central 625875 | 1958441 | 284748 368 713 51996 207 267
Chorotega 57 835 180 994 50 490 172519 g 305 35 149
Pacifico Central 46 388 140 711 38 378 122 401 11 154 34 995
Brunca 58 560 171 599 47 612 142 883 17728 53 834
Huetar Caribe 61127 185 115 57 100 192 053 22 955 77 976
Huetar Norte 57 325 178 2T 51105 169 137 18 482 £7 632

Fuente: Fuente: INEC-Costa Rica. Encuesta Nacional de Hogares, 2019.

En el informe nacional del INEC, en referencia a la Situacion de Vivienda y Desarrollo

Urbano en Costa Rica, para el periodo 2014 — 2018, refleja, a través de diversos gréaficos, la

realidad y necesidad de la vivienda en Costa Rica, donde dejan ver el Déficit Habitacional
Tradicional (DHT) y el Déficit Habitacional Real (DHR) en el que Costa Rica esta enfrascada.

Solano, F., Aguilar, J. Valverde, J., Cambronero, A., Garcia, S. (2018), de la Fundacion

Promotora de Vivienda — FUPROVI, en su informe nacional: Situacion de Vivienda y Desarrollo

Urbano en Costa Rica, citan: “El Déficit Habitacional Real de los ultimos afios muestra una

tendencia a mantenerse estable en términos porcentuales en relacion con el total de hogares del

pais: entre un 52% y un 53%. Sin embargo, esta estabilidad en términos porcentuales invisibiliza

el comportamiento en términos absolutos, ya que en la préctica éste ha venido creciendo de manera

sostenida, por el crecimiento en la cantidad de viviendas regulares” (pag. 27).
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Tal como lo muestra la grafica n°1, se identifica la cantidad de viviendas como las

condiciones de ellas durante el periodo 2010 al 2018.

Grafico 1 - Componentes del Déficit Habitacional Tradicional y Real, 2010-2018

500,000
B0, 000
200,000
AB0000 +
00000 +
280,000 1
200,000

Canidad de whiondas

160,000
100,000
50,000

200 2m 202 2013 2014 20115 2018 anr 2ma

Byiviendas malas (DHT y DHR) iviendas regulares haciradas [DHT) Wiviendas buenas hacinadas {DHT)
miiendas regulanes (DHR) Wiviendas Buenas reguiares (DHR) Wiviendas buenas buenas hacinadas [DHR)

Fuente: Fundacion Promotora de Vivienda (FUPROVI) — 2018

19. Créditos hipotecarios

Coopealianza, en su pagina web Finanzas cita: “Mediante la modalidad de préstamo
hipotecario, la propiedad es la que facilita al interesado la oportunidad de conseguir el préstamo y
la que respalda a la entidad financiera. El crédito hipotecario es un compromiso de mediano o largo

plazo, y a su vez, es un medio que ofrece diversos beneficios” (parrafo 2).

Los créditos hipotecarios se pueden gestionar a través de lineas de crédito con financieras
publicas o privadas, dejando como respaldo la garantia del bien, y en caso mas especificos, a traves

de un fideicomiso.

En Costa Rica, es normal ver este tipo de créditos hipotecarios en unidades monetarias

como los colones, los ddlares e incluso en UDES (unidades de desarrollo). Estas se diferencias en:


https://coopealianza.fi.cr/credito-y-financiamiento/
https://coopealianza.fi.cr/credito-y-financiamiento/
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e Colones: Para Global Exchange: “El colon costarricense ha sido la moneda de Costa Rica
desde 1896 ya que, previamente, la divisa de cambio en el pais fue el peso. Actualmente,
existen seis titulos en billetes y siete tipos de monedas distintas en circulacion” (parrafo 1

e Dolares: Para Global Exchange, “El délar es la moneda oficial de los Estados Unidos -
lugar en el que se emite- pero tambiéen de otros paises como Ecuador, El Salvador o
Zimbabue. Ademas, el dolar estadounidense es la divisa mas utilizada por los turistas”
(parrafo 1).

e UDES: Leitdn (2017), en reportaje para Grupo Nacion del 16 octubre, lo cita: “La unidad
de desarrollo es una unidad de cuenta, creada por decreto ejecutivo publicado en La
Gaceta, el 7 de abril de 1993, la cual se actualiza con el indice de precios al consumidor

(segun la inflacion)” (pagina.l, parrafo 2).

Figura 12. Evolucion de la UD al 2012

M0~ Fyolucion dela UD -

Valor de la Unidad de
100-  Desarrolloy suvariacidn internaul
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Fuente: BCCR - El financiero, afio 2012

20. IVA en propiedades en Costa Rica

La entrada en vigencia del IVA (Impuesto de Valor Agregado) en Costa Rica, trae muchas
dudas sobre los impuestos en propiedades que se alquilen o venden en el pais. Para la pagina, For
Sale by Owner Costa Rica (2019), se habla sobre las ganancias de capital que empiezan a regir a

partir del 1° de julio 2019 en las ventas de bienes inmuebles, en el pais; las propiedades que se


https://forsalebyownercostarica.com/es/blog/570-iva-en-propiedades-en-costa-rica.html
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vendan pagaran el impuesto de ganancias de capital. Este impuesto equivale al 15% sobre la
ganancia (parrafo 1).

La primera vez que se venda la propiedad después del 1 de julio, 2019, podra escoger si
pagar el 2.25% del valor de la propiedad o el 15% sobre la ganancia. Todas las ventas posteriores

pagaran el 15% sobre la ganancia.

Seguidamente, For Sale by Owner Costa Rica (2019), da una explicacion de los impuestos
del IVA que afectan mas al sector inmobiliario:

Impuestos en alquileres residenciales

En cuanto a alquileres de vivienda, pagaran un 13% IVA, los alquileres que sean por un
monto superior a ¢669,000.00 (seiscientos sesenta y nueve mil) colones mensuales
aproximadamente (el equivalente a 1.5 salario base). Aplica sobre la totalidad del monto

cancelado mensualmente (parrafo 3).
Para los alquileres comerciales

En el caso de alquileres de propiedades comerciales, aplica el 13% IVA a la totalidad del
alquiler sin excepciones. Pequefias y medianas empresas podran tener un trato diferenciado si estan

registrados ante el MEIC (parrafo 4).
Impuestos de Traspaso

El impuesto de traspaso seguird siendo el mismo, 1.5% sobre el valor de la transaccion

(parrafo 5).

Los honorarios de abogado
Permaneceran iguales, entre 1% - 2% del valor de venta de la propiedad.

Impuestos a comision de corredor de bienes raices

El pago de la comisidon del corredor de bienes raices también esta sujeta al pago del 13%
del VA sobre la comisién. Por ejemplo, si la comision es $1000, entonces seria $1000+13%IVA
para un total de $1130 (parrafo 6).



53

21. Avaluo

El ingeniero Anchia, Juan (2020), expresidente del Instituto Costarricense de Valuacion
(ICOVAL), cita, de esta préactica, en la pagina web principal de la empresa: “El ejercicio de la
valuacion, inicio en Costa Rica tanto dentro del Sistema Bancario como dentro de Tributacion
Directa. Si bien no esta debidamente documentado cual ha sido la historia de esta profesién en
nuestro pais Valuadores como Roberto Loria, Oscar Bonilla y Ronny Gonzalez, han investigado y
sefialado los hechos més relevantes que han definido y encausado la actividad valuatoria nacional”

(pérrafo 1).

Para poder adquirir el estatus de asociado en el ICOVAL, deberan cumplir los siguientes

requisitos que los avalen:

e Los profesionales pertenezcan a un Colegio Profesional.
¢ Que al menos hayan participado en un curso de avallos, seminario, 0 congreso especifico

sobre valuacion.

Avaluos y Asesoria Inmobiliaria (2020), lo define como: “Un avallo es la estimacion del
valor comercial de un inmueble o articulo reflejado en cifras monetarias por medio de un dictamen
técnico imparcial, a través de sus caracteristicas fisicas, de uso, de investigacion y el andlisis de

mercado, tomando en cuenta las condiciones fisicas y urbanas del inmueble” (parrafo 1).

De igual manera, la pagina web Avaltos y Asesoria Inmobiliaria, cita los beneficios de

realizar un avallo para las propiedades, de la siguiente manera:

e Es unaestimacion precisa, detallada e informativa del valor de los bienes muebles e
inmuebles.

e Esun documento personal y confidencial, por lo tanto, es exclusivo del propietario.
e Esun proceso técnico y practico para estimar un valor determinado.

e Son realizados por personas profesionales en el ramo.

e Tienen un enfoque uniforme y definido sin barreras.
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Bonilla citado por Camacho (2013) en nota periodistica para EI Financiero, sobre
la valoracion de propiedades que podria contar pronto con reglamentacion, cita la opinion
del valuador Oscar Bonilla, de la siguiente manera: “En un mercado en constante
evolucion, es importante contar con las bases de datos de transacciones inmobiliarias
reales. Para ello se requiere informacion fidedigna de bancos privados, publicos, mutuales,
valuadores, corredores de bienes raices, revistas especializadas y avisos clasificados, dijo

el experto” (parrafo 3y 4).

Diferentes autores, citados en la misma nota periodistica de Camacho (2013), mencionan

sus criterios respecto del tema de la valoracion de propiedades:

Bonilla, directora ejecutiva de la Camara de Corredores (2013), comentd: “A falta de un
marco juridico que regule la valoracion de propiedades, los intermediarios informales —
algunos de ellos extranjeros— seguiran inflando precios artificialmente y afectando la salud

del mercado (péarrafo 7).

Ramos, viceministro de Ingresos, explico: “La entidad cuenta con la potestad para la
valoracion con efectos fiscales y que le permite hacerlo utilizando el método comparativo
y fundamentado por zonas homogéneas. La idea ahora con Icoval, es poder desarrollar un
procedimiento general de valoracion pericial que se pueda usar a nivel privado” (parrafo
13).

Castro, valuadora, cita con respecto a la misma nota del periodico El Financiero: “Ya un
grupo de ingenieros y arquitectos que nos hemos dedicado a la valuacion, hemos empezado
a usar herramientas propias de metodologias y técnicas para determinar ese valor mas

probable” (parrafo 15).

Laurent sefala: “Es necesario que se entienda que la valoracion es una especialidad y, por
lo tanto, deberia ser ejercida por profesionales preocupados por prepararse

académicamente”.
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22. Liquidez

La Enciclopedia Juridica, en su pagina web (2020), la define como: Evaluacion de cantidad
de dinero como reserva o disponibilidad. Concepcion propia del dinero en tanto y en cuanto reserva

de valor.

Hernandez, (2020), define la liquidez como “la facilidad con la que un activo puede

convertirse en efectivo” (sin pagina).

Seguidamente, en la figura n°13, se muestra una piramide de como deberian las personas

obtener un control de liquidez personal.

Figura 13. Administracién financiera

Administracion Financiera

Disciplina

/________ ADMINISTRACION -""_"‘\

p y FINANCIERA
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Recursos Las Finanzas
Financieros en la Empresa

LS A L F

Fuente: Revista de la Facultad de Ciencias Contables

23. Salario en Costa Rica

El Cddigo de Trabajo, mediante su articulo 162, define el salario como: “la retribucioén que

el patrono debe pagar al trabajador en virtud del contrato de trabajo” (parr. 1).
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En resolucion DAJ-AE-082-09, el Ministerio de trabajo y Seguridad Social, Area de

Asuntos Juridicos, define el salario como:

“la compensacion que recibe el obrero o empleado a cambio de ceder al patrono todos sus
derechos sobre el trabajo realizado. Comprende la totalidad de los beneficios que el
trabajador obtiene por sus servicios u obras, no sélo la parte que recibe en metélico o
especies, como retribucion inmediata y directa de su labor; sino también las
indemnizaciones por espera, por impedimento o interrupciones del trabajo, cotizaciones
del patrono por los seguros y bienestar, beneficios a los herederos y conceptos semejantes”
(parrafo 2).

De igual manera, el Art. 177, Codigo de Trabajo, cita: “Todo trabajador tiene derecho a
devengar un salario minimo que cubra las necesidades normales de su hogar en el orden material,
moral y cultural, el cual se fijara periédicamente atendiendo a las modalidades de cada trabajo, a
las particulares condiciones de cada regién y de cada actividad intelectual, industrial, comercial,

ganadera o agricola” (parrafo 1).

A partir de ahi, existen diferentes tipos de salarios, segin sea su naturaleza o su forma de
pago. Entre los mas utilizados por los patronos, estan el salario en efectivo, el salario en especies
y el salario por comisiones. De igual manera, el Cédigo de Trabajo faculta a los patronos para usar

otros medios de pago, siempre y cuando estén facultados por la ley.

Efectivo
“El salario debera pagarse en moneda de curso legal siempre que se estipule en dinero.
Queda absolutamente prohibido hacerlo en mercaderias, vales, fichas, cupones o cualquier otro

signo representativo con que se pretenda sustituir la moneda” (Art. 165, Codigo de Trabajo).

Salario en Especie
“Por salario en especie se entiende Ginicamente lo que reciba el trabajador o su familia en

alimentos, habitacién, vestidos y demas articulos destinados a su consumo personal inmediato”

(Art. 166, Codigo de Trabajo).
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Salario por comision

El salario puede pagarse por unidad de tiempo (mes, quincena, semana, dia u hora); por
pieza, por tarea o por destajo; en dinero y especie; y por participacion en las utilidades, ventas o
cobros que haga el patrono™ (Art. 164, Cddigo. de Trabajo, parrafo 10).

El Art. 168, del Codigo de Trabajo en su parrafo 2, menciona: “Si el salario consistiere en
participacion en las utilidades, ventas o cobros que haga el patrono, se sefialara una suma quincenal
o mensual que debe recibir el trabajador, la cuél serd proporcionada a las necesidades de éste y al
monto probable de las ganancias que correspondieren. La liquidacién definitiva se harad por lo

menos anualmente".

El Ministerio de Trabajo y Seguridad Social (MTSS), Area de Asuntos Juridicos, en
resolucién DAJ-AE-082-09, para el pago de los salarios por comisiones, menciona: “En la practica
y con el fin de incentivar la gestion de ventas, al agente se le reconoce un salario, por lo general,
superior al minimo legal conformado por un "salario base" (pag. 3, parrafo 2) y las comisiones,

que vienen a ser estipendios porcentuales en relacion con las ventas realizadas.

De igual maneral, el MTSS, cita:

“Por ende la forma l6gica de pagar las comisiones a los vendedores, es a partir del momento
en que se realiza la venta, no obstante desde hace bastante tiempo se ha instaurado la
practica de pagar las comisiones hasta que la venta sea cancelada por el cliente, evitando
asi el reconocimiento econdmico de las “ventas caidas”, con el correspondiente perjuicio
econdémico para los trabajadores que ya habian hecho su gestion de venta, situacion que
resulta a todas luces ilegal pues estaria trasladando un riesgo de empresa a sus trabajadores”

(pag. 4, parrafo 3).
24. Remuneracion
Chiavenato (2011), cita la remuneracion de la siguiente manera:

“La remuneracion se refiere a la recompensa que recibe el individuo a cambio de realizar

las tareas organizacionales. Se trata, basicamente, de una relacion de intercambio entre las
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personas y la organizacion. Cada empleado negocia su trabajo para obtener un pago

econdmico y extraecondmico. La remuneracion econémica puede ser directa o indirecta”

(pég. 252).

La tabla 1, sefiala aquello que contribuye como materias primas, capital, conocimiento,
bienes y servicios y lo que esperan a cambio los proveedores, inversionistas, empleados y clientes,

que son utilidades, salarios, satisfaccion de la mercaderia, entre otros.

Tabla 1 Los asociados de la organizacion

Asociados de |2 organizacidn
Contribuyen con: Esperan a cambio:
Materizs primas, Utilidades y nuevos
» #——  Proveedores ——a .
Servicios, tecnologfas negacios
. - Inversionistas Utilidades
Capital y créditos — o —e Y
¥ accionistas dividendos
Conocimientos, Salarios, prestaciones y
. +=—— Empleados — ,
psflerzos y habilidades reMUneraciones
Adquisicidn de los _ Calidad, precioy
. . #——  (lientes —— . .
bienes o servicios catisfaccian

Fuente: Chiavenato, I. (2011, pag. 234)

Existen dos tipos de remuneraciones econdmicas para los empleados de una empresa, 10s
cuales cita Chiavenato:

Remuneracién econémica directa
Chiavenato (2011), cita: “Es la paga que cada empleado recibe en forma de salarios, bonos,

premios y comisiones. El salario representa el elemento més importante. El termino salario se
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entiende como la remuneracion monetaria o la paga que el empleador entrega al empleado en

funcidn del puesto que ocupay de los servicios que presta durante determinado tiempo™ (pag. 234).

De igual manera, Chiavenato, et al. (2011), mencionan: “Salario directo es el dinero que se
percibe como contraprestacion por el servicio brindado en el puesto ocupado. En el caso de los
empleados por horas, el salario equivale al nimero real de horas que hayan laborado durante el
mes (con la exclusion del descanso semanal remunerado); en el caso de los empleados por mes,

corresponde al salario mensual que perciben” (pag. 235).

Remuneracion economica indirecta:
Chiavenato, et al. (2011), describe:
“Es el salario indirecto que se desprende de las clausulas del contrato colectivo de trabajo
y del plan de prestaciones y servicios sociales que ofrece la organizacién. El salario
indirecto incluye vacaciones, gratificaciones, bonos, extras (riesgos, insalubridad, turno
nocturno, afios de servicio, etc.), participacion de utilidades, horas extras, asi como el
dinero correspondiente a los servicios y prestaciones sociales que ofrece la organizacion

(como subsidios para alimentacion y transporte, seguro de vida grupal, etcétera) (pag. 235).

Para la tabla n°2, se muestra un organigrama que representa los tipos de remuneracion, los

cuales se brindan en el libro Administracion de Recursos Humano, por I. Chiavenato.
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Tabla 2: Organigrama remuneracion

Remuneracidn

Econdmica Extraecondmica

| |
l } ! l

Directa: Indirecta: Relativa al puesto:  Relativa al ambiente
) ) de trabajo:
. 5EI|EIFI.I:| Por ley: . . . ".I'anm.:lzln:l B « Politicas de recursas
. F‘rEI'I'.III.:I'S . F'Ianr_?-.s |:|E.|ntent|m-s . Ic!en'.ufu:an:lun humanos
= Comisiones = Cratificaciones = Significado « Simbolos de estatus
+ Bonos + Horas E:-;tr.as . Autc!nnmra . « Reconocimienta
+ Extra paor riesgos * Realimentacidn

» Orgullo

» Condiciones ambientales

» Calidad de vida en el
trabajo

» Cafeteria

= Area de descanso

= Seguridad de empleo

+ Extra por insalubridad

+ [escanso semanal
remunerado

+ Seguro de desemplea

= facaciones

» Trece meses

Voluntaria:
+ Tiempao no trabajado : .
» Ayuda para vivienda » Horario flexible

+ Seguro de vida grupal * Semana corta .
» Prestaciones sociales » Puestos compartidos

= Rotacidn de puestos

Flexibilidad:

» Servicios sociales
+ Premios por produccidn

Fuente: Chiavenato, I. (2011, pag. 236)

A continuacion, se explicara en detalle qué son y para qué sirven los modelos de negocios,
aplicados por muchas empresas a nivel local e internacional, con el objetivo de buscar, a través de
ellos, la reactivacion economica, la sostenibilidad en el mercado, la lucha por mantener la

competencia entre los oferentes, estudios estadigrafos, el analisis de datos, entre otros.
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25. Modelos de negocio digitales

Garcia, P. (2020), en su blog digital llamado: Nuevos modelos de negocio inmobiliario,

habla de como utilizar la tecnologia para aumentar la rentabilidad en los espacios fisicos.

En los ultimos afios, los negocios digitales han ido perfeccionando la manera en que el
tiempo que pasan las personas en sus sitios o aplicaciones es monetizado; sus modelos de negocio
son lo suficientemente eficientes para permitirse proveer una variedad de servicios de manera

gratuita (parrafo 7).

Algunos de los modelos de negocio digitales mas comunes son:

Publicidad
Lo que permite a los usuarios pasar el mayor tiempo posible en las paginas o
aplicaciones, sin ningun costo a cambio de estar expuestos a publicidad.

Freemium:
Este es un modelo compuesto de las palabras Premium y Free (gratis), lo cual quiere decir
que proveen el acceso limitado a ciertas funciones del producto sin ningln costo, pero para utilizar

mas o todas las funciones, se debe realizar un pago.

Afiliados (Referidos)
En este modelo se proporciona contenido o herramientas que facilitan la venta de
productos o servicios de un tercero, que, a cambio, paga una comision por cada referido que

recibe.

Venta de add-ons
El modelo se basa en ofrecer un producto principal de manera gratuita que incentiva a los
usuarios a pagar por diversos componentes adicionales, como activos virtuales, créditos o

capacidades/herramientas especiales.
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Precio asimétrico

Con este modelo se cobra Unicamente a algunos usuarios para tenerlos como anzuelo para
atraer a otros clientes que paguen. Este modelo es comin en algunas aplicaciones de citas, o incluso
en el mundo fisico, en lugares como bares/discotecas, en donde las mujeres entran gratis y los

hombres generalmente deben pagar un cover de acceso y gastaran mas en bebidas.

26. Modelos de negocio inmobiliarios

Gomez, (2019), vicepresidente inmobiliario y constructor del Grupo Bancolombia, cita:
“El mercado inmobiliario es el negocio mas humano que hay porque se ajusta a la forma en que la

gente quiere vivir y trabajar” (sin pagina).

En su pagina web, Gomez, J (2019), cita: “El sector inmobiliario y la construccién se estan
reinventando y esto cambia la forma en la que se hacen los negocios. Hoy va en aumento el

coworking, el cohousing y los student housing” (sin pagina).

Coworking

El coworking es un espacio compartido para trabajar y formar relaciones empresariales.
Tanto las oficinas como los equipos son usados por los diferentes emprendedores o profesionales
que estén ocupando el lugar. Una de sus diferencias con otro tipo de espacios para emprendedores
es que el coworking fomenta el trabajo en red entre los profesionales, para la creacion y ejecucion

de proyectos o0 negocios, mas conocido como el networking (parrafo 1).

Cohousing

Gobmez, (2019), del Grupo Bancolombia, lo cita: “La covivienda o cohousing es un espacio
en el que varias familias unipersonales comparten una vivienda, bien sea un apartamento o una
casa. Incluso han empezado a darse tendencias en donde se compran terrenos campestres para
construir pequefias unidades de espacios privados y disfrutar de zonas compartidas mas espaciosas
como la cocina, la sala de estar, el comedor y el salon de lectura” (parrafo 7).
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Student housing

Goémez, (2019), de Grupo Bancolombia, lo cita: “Los student housing son edificios de
conocimiento en donde los estudiantes encuentran todo lo que necesitan para resolver sus
necesidades académicas y personales. Entre las facilidades que ofrece un edificio de conocimiento
estan el servicio de aseo, salas de estudio, conectividad a internet, salén de juegos, gimnasio,
restaurantes y otro tipo de ventajas que hacen mas amable la vida de los universitarios,

permitiéndoles compartir con sus pares en espacios seguros” (parrafo 13).

La figura 14, representa los tres tipos de modelos de negocios inmobiliarios que

actualmente se utilizan en el mercado como fuente de negocio

Figura 14: Modelos de negocios inmobiliarios

LLo que tienen en comun:

En los tres se comparten
los espacios, los servicios
y productos, y se fomenta ia
construccion de relaciones,
pero en diferentes Ambitos
y para lograr objetivos
distintos.

Lo que los hace unicos

Ambiente laboral Ambiente residencial Ambiente académico

Cada uno se enfoca en
ofrecer soluciones
Integrales en un solo
espacio para un publico
especifico.

Objetivo: trabajar Objetivo: vivir y pasar Objetivo: resolver
r oportuni | £ s pani necesidads
eqoci [ tr v de r ider

udiant

Fuente: Grupo Bancolombia, (2019)
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Seguidamente, se hablara del modelo de negocio Canvas, el cual es una herramienta para
analizar de forma mas simplificada pero global, otro tipo de modelos a través de la propuesta de

valor que se ofrece.

27. Modelo de Negocio Canvas

Osterwalder, A., Pigneur, Y., (2010), en Generacion de modelos de negocio, cita: “Un

modelo de negocio describe las bases sobre las que una empresa crea, proporciona y capta valor”

(pag. 14).

Ademas, Osterwalder et al. (2010) mencionan: “Este concepto podria convertirse en un
lenguaje compartido que permita facilmente describir y gestionar modelos de negocio con el fin

de desarrollar nuevas alternativas estratégicas” (pag. 15, parrafo: 3).

El modelo de negocios propuesto por Osterwalder et al., también conocido como modelo
Canvas, se subdivide en una serie de segmentos que al unirlos bajo un mismo canal, permitirian

establecer la guia del modelo de negocio para la empresa.

A continuacion, por medio del libro, Generacion de modelos de negocio, se citaran los
componentes que ayudardn a explicar en qué consiste dicho modelo para la empresa y la

importancia de cada uno de ellos:

Segmentos de mercado

En este mddulo se definen los diferentes grupos de personas o entidades a los cuales se dirige
una empresa. Los clientes son el centro de cualquier modelo de negocio, pues ninguna empresa
puede sobrevivir durante mucho tiempo si no tiene clientes (rentables); es posible aumentar la
satisfaccion de estos agrupandolos en varios segmentos con necesidades, comportamientos y

atributos comunes (Osterwalder, 2010, pag. 20).
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Propuestas de valor

En este modulo se describe el conjunto de productos y servicios que crean valor para un
segmento de mercado especifico. La propuesta de valor es el factor por el cual un cliente se decanta
por una u otra empresa; su finalidad es solucionar un problema o satisfacer una necesidad del
cliente. En este sentido, la propuesta de valor constituye una serie de ventajas que una empresa
ofrece a los clientes (Osterwalder, 2010, pag. 22).

Canales

Los canales de comunicacién, distribucion y venta establecen el contacto entre la empresa
y los clientes. Son puntos de contacto con el cliente que desempefian un papel primordial en su

experiencia y relaciones con clientes. (Osterwalder, 2010, pag. 26).

Relacion con clientes

Las empresas deben definir el tipo de relacion que desean establecer con cada segmento de
mercado. La relacion puede ser personal o automatizada. Las relaciones con los clientes pueden
estar basadas en los fundamentos siguientes: captacion de clientes, fidelizacion de clientes,

estimulacion de las ventas (Osterwalder, 2010, pag. 28).

Fuentes de ingreso

El presente modulo se refiere al flujo de caja que genera una empresa en los diferentes
segmentos de mercado. Para calcular los beneficios, es necesario restar los gastos a los ingresos.
(Osterwalder, 2010, pag. 30).

Un modelo de negocio puede implicar dos tipos diferentes de fuentes de ingresos:

e Ingresos por transacciones derivados de pagos puntuales de clientes.
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e Ingresos recurrentes derivados de pagos periddicos realizados a cambio del suministro de
una propuesta de valor o del servicio posventa de atencion al cliente.
Adicional, Osterwalder, et al. (2010), citan varias formas de generar fuentes de ingresos (pag.
30). Entre ellas:

e Venta de activos

e Cuota por uso

e Cuota de suscripcion

e Préstamo/alquiler/leasing
e Concesion de licencias

e (Gastos de corretaje

e Publicidad

Recursos clave

Todos los modelos de negocio requieren recursos clave que permiten a las empresas crear
y ofrecer una propuesta de valor, llegar a los mercados, establecer relaciones con segmentos de

mercado y percibir ingresos.

Los recursos clave pueden ser fisicos, economicos, intelectuales o humanos. Ademas, la
empresa puede tenerlos en propiedad, alquilarlos u obtenerlos de sus socios clave (Osterwalder,
2010, pag. 34).

Osterwalder, et al. (2010), sefialan que “los recursos claves se pueden dividir en las siguientes

categorias:

e Fisicos
e Intelectuales
e Humanos

e Econdmicos” (pag. 35).
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Actividades clave

En el presente modulo se describen las acciones mas importantes que debe emprender una
empresa para el funcionamiento de su modelo de negocio Todos los modelos de negocio requieren
una serie de actividades clave. Estas actividades son las acciones mas importantes por emprender
una empresa para tener éxito y al igual que los recursos clave, son necesarias para crear y ofrecer
una propuesta de valor, llegar a los mercados, establecer relaciones con clientes y percibir ingresos
(Osterwalder, 2010, pag. 36).

Asociaciones clave

En este moddulo se describe la red de proveedores y socios que contribuyen al
funcionamiento de un modelo de negocio. Las empresas se asocian por multiples motivos y estas
asociaciones son cada vez mas importantes para muchos modelos de negocio. Las empresas crean
alianzas para optimizar sus modelos de negocio, reducir riesgos o adquirir recursos (Osterwalder,
2010, pag.38).

Estructura de Costes

En este altimo modulo, Osterwalder, et al. (2010), describen todos los costes que implica
la puesta en marcha de un modelo de negocio. Se describen los principales costes en los que incurre
el trabajar con un modelo de negocio determinado.

Tanto la creacion y la entrega de valor como el mantenimiento de las relaciones con los
clientes o la generacion de ingresos, tienen un coste. Estos costes son relativamente faciles de
calcular una vez que se han definido los recursos clave, las actividades clave y las asociaciones

clave (pag. 40).

En la figura n°15, se muestra como se deben colocar las diferentes estructuras que

componen el modelo Canvas:



Figura 15: Plantilla para el lienzo del modelo de negocio
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Fuente: Generacion de modelos de negocio, Osterwalder (2010)

Atodo bien y servicio ofrecido en el mercado, también se le debe clasificar en un cuadrante

en el ciclo de vida del producto. Dependiendo en la etapa que este se encuentre, es necesario que

las proyecciones o estrategias deban ser ajustadas para lograr una reactivacion o bien, darle de baja

y no asumir mas costos indirectos en su colocacion.

Por ello, seguidamente, se hablara del ciclo de vida de un producto en el mercado desde su

introduccién hasta su declinacion.
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28. Ciclo de vida de un producto en el Mercado

Quifiones, (2012) indica: “Entenderemos por ciclo de vida del producto a la evolucion que
tienen las ventas del mismo a lo largo de su permanencia en el mercado. Este ciclo presenta cuatro

etapas que son: Introduccion, Crecimiento, Madurez, Declinacion” (pag.91).

Introduccion
Quifiones et al. (2012) se refieren a la introduccién: “Esta inicia desde que el producto
aparece por primera vez en el mercado y sus caracteristicas son: Costos altos, Nivel de ventas bajo,

Pérdidas netas (pag. 91).

Crecimiento
Para Quifiones et al. (2012):
“En esta etapa, como su nombre lo indica, las ventas toman un nivel de crecimiento que
hacen que los costos en materia de promocion y publicidad disminuyan hasta que el
surgimiento de las actividades de la competencia nos obligue a retomar algunas de las
actividades de promocionales para fortalecer la permanencia de esta etapa del ciclo, ya que
es la més rentable. Se vislumbra en la basqueda de lugares, propiedades, terrenos, para la

venta o segregacion” (pag. 92).

Madurez

En referencia al proceso de madurez, Quifiones et al. (2012), indican: “Esta etapa incluye
tres fases: una inicial, donde las ventas siguen en incremento un poco mas lento, la fase intermedia
donde las ventas alcanzan un nivel estable y la fase final, donde las ventas inician su decadencia y

las ventas decrecen” (pag. 92).

Declinacion
Quifiones et al. (2012), indican: “El principal indicador de que un producto ha llegado a

esta etapa es la caida permanente de las ventas. Ante esta situacion hay tres posibilidades para el
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producto: eliminar el producto, Descontinuar de manera gradual su produccion o revitalizarlo

mediante alguna modificacion o readecuacion del mismo” (pag. 93).

En la figura 16, se muestra el ciclo de vida del producto en todo su proceso: la introduccion,

crecimiento, madurez y declive.

Figura 16: Ciclo de vida de un producto
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Fuente: Quifiones et al. (2012)

Los conceptos bridados en este capitulo, le dieron un predmbulo al lector de los aspectos

fundamentales en bienes inmuebles, asi como lo que representan y los alcances en el mercado.
Dentro de los alcances se pueden determinar:

e Conocimiento del mercado inmobiliario
e Modelos de negocio a implementar en el proyecto

e Tipos de financiamientos activos en el mercado financiero
Las limitaciones a las que se pueden enfrentar la asociacién son:

e (astos administrativos
e Costo financiero

e Liquidez de los asociados.
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CAPITULO 111

MARCO METODOLOGICO

Tradicionalmente, existen dos enfoques de investigacion: el cualitativo y el cuantitativo,

cada uno basado en sus propios paradigmas en relacion con la realidad y el conocimiento.

Hernandez et al. (2014, pag. 4), indican: “La investigacion cuantitativa considera que el
conocimiento debe ser objetivo, y que este se genera a partir de un proceso deductivo en el que, a
través de la medicacion numérica y el analisis estadistico inferencial, se prueban hipotesis
previamente formuladas. Este enfoque cominmente se asocia con practicas y normas de las

ciencias naturales y del positivismo”.

Ademas, Hernandez, et al., (2014), mencionan: “El analisis cualitativo, es inductivo, lo que
implica que utiliza la recoleccion de datos para finar las preguntas de investigacion o revelar
nuevas interrogantes en el proceso de interpretacion” (pag. 7). A diferencia de la investigacion
cuantitativa, que se basa en una hipdtesis, la cualitativa suele partir de una pregunta de

investigacion, que deberéa formularse en concordancia con la metodologia que se pretende utilizar.

Basado en lo anterior, el trabajo por desarrollar sobre la investigacion inmobiliaria en Costa
Rica, especialmente para la Asociacion Solidarista de Empleados de Aceros Abonos Agro, sector
la Uruca, sera con un enfoque cuantitativo, con el fin de realizar una recopilacion de datos
referentes al ambito de bienes raices. A su vez, este trabajo incluye una serie de conceptos, tipos
de negociacion, requisitos, tramitologia legal, toma de la muestra, entrevistas, entre otras
caracteristicas, que permitiran durante el proceso, obtener los resultados correspondientes acorde

con la realidad de la empresa y su publico meta esperado.

Seguidamente, se brindard una explicacion de los principales enfoques con los que se

pueden desarrollar investigaciones, el cualitativo, el cuantitativo y el enfoque mixto.

Yanes, D. (2013), en su articulo: Enfoque de la investigacion: tipos y caracteristicas, en su

pagina web Lifer.com, cita los enfoques de la siguiente manera:


https://recursos.ucol.mx/tesis/glosario.php#paradigma
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Enfoque cualitativo
“El enfoque cualitativo, permite alcanzar un andlisis sistematico de informacion mas

subjetiva. A diferencia de lo cuantitativo, en este caso el conocimiento que se produce es mas

generalizado y se orienta de lo particular a lo general” (parrafo 5).

“La forma de recoleccion e interpretacion de los datos suele ser mas dindmica, puesto que
no obedece a un estandar en esos procesos. Este enfoque favorece la comparacion de resultados y

la interpretacion” (péarrafo 8).
Las principales caracteristicas que lo describen son:

e Sus planteamientos son mas generales.

e Las preguntas de investigacion se descubren y se refinan en el transcurso de estudio.

e El objetivo no suele ser probar una hipotesis.

e La recoleccion de datos no sigue procedimientos estandarizados y su andlisis no es
estadistico.

e Emociones, sensaciones, anécdotas y vivencias estan en el foco del investigador.

e Las vias para recolectar datos suelen ser observacion, entrevistas, discusiones grupales
e investigacion documental.

e Sus resultados pueden ser discutidos en las comunidades cientificas por el componente
subjetivo que implica y no suelen ser replicables ni comparables.

Enfoque cuantitativo
En el enfoque cuantitativo el analisis de la informacién se basa en cantidades y/o

dimensiones (numérico).

Yanes, D (2013), cita: “Cuando en una investigacion se usa un enfoque cuantitativo, las
hipdtesis del investigador se someten a mediciones numeéricas y sus resultados se analizan de forma

estadistica. La comprobacidon de las hipotesis suele ser mas rapida” (parrafo 17).
Las principales caracteristicas que lo describen son:

e Se ocupa de un problema concreto, delimitado y especifico.

e Las hipdtesis surgen antes de la recoleccion y el analisis de los datos.


https://www.lifeder.com/investigacion-documental/
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e La medicion de cantidades y/o dimensiones rige el proceso de recoleccion de datos.

e Usa procedimientos estandarizados y validados por investigaciones previas o por otros
investigadores.

e Losresultados se interpretan a la luz de las hipotesis iniciales y se fragmentan para facilitar
su interpretacion.

e Laincertidumbre y el error deben ser minimos.

Enfoque mixto

Por Gltimo, Yanes, D. (2013) se refiere al enfoque mixto: “Se trata de un paradigma
relativamente reciente que combina los enfoques cuantitativo y cualitativo en un mismo estudio.
Aunqgue no es muy popular entre los cientificos, ha encontrado acogida en algunos estudios

relacionados con las ciencias sociales” (parrafo 28).
“La recoleccion y el andlisis de los datos combinan los métodos estandarizados e

interpretativos. Se cruzan resultados de uno u otro enfoque” (parrafo 29).

Como muestra la figura 17, se brinda un resumen de las principales caracteristicas de los

diferentes enfoques de la investigacion, cuantitativos, mixtos y cualitativos.
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Figura 17: Definicion de enfoques de investigacion

Fuente: Hernandez, Fernandez y Baptista, 2014. Pag. 3.
La investigacion es clasificada dependiendo del objetivo en estudio, pues busca un avance
cientifico para comprobar o descartar las diferentes hip6tesis presentes.

Para este proyecto, el tipo clasificado de investigacion se explicard, segun diferentes

autores, de la siguiente manera:
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Investigacion aplicada

El objetivo es encontrar estrategias que puedan ser empleadas en el abordaje de un
problema especifico. La investigacion aplicada se nutre de la teoria para generar conocimiento

practico. Este tipo de investigacion se subdivide en dos tipos:

Investigacion aplicada tecnoldgica
“Sirve para generar conocimientos que se puedan poner en practica en el sector productivo,

con el fin de impulsar un impacto positivo en la vida cotidiana” (sin pagina).

Investigacion aplicada cientifica
“Tiene fines predictivos. A través de este tipo de investigacion se pueden medir ciertas
variables para pronosticar comportamientos que son Utiles al sector de bienes y servicios, como

patrones de consumo, viabilidad de proyectos comerciales, etc.” (sin pagina).

SUJETOS Y FUENTES DE INVESTIGACION

Fuentes de Informacion

Maranto, Gonzalez, (2015), en su bloc virtual: Fuentes de Informacion, cita: “Una fuente
de informacién es todo aquello que nos proporciona datos para reconstruir hechos y las bases del
conocimiento. Las fuentes de informacion son un instrumento para el conocimiento, la busqueda
y el acceso de a la informacion. Las fuentes de informacién son un instrumento para el

conocimiento, la basqueda y el acceso de a la informacion” (pag. 1).

Toda investigacion se compone de diferentes publicos, de los cuales un segmento va a ser
objeto del presente trabajo, con el fin de determinar los posibles escenarios durante el avance del
proyecto. Las fuentes de informacion permitiran a la asociacién, previamente, analizar las tomas

de decisiones, principalmente en el ambito de las inversiones.
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Las principales fuentes de informacion por consultar son:

Fuentes de Informacion Primarias

Maranto ed. al (2015), cita:

“Este tipo de fuentes contienen informacion original, son de primera mano, son el resultado
de ideas, conceptos, teorias y resultados de investigaciones. Contienen informacion directa
antes de ser interpretada, o evaluado por otra persona. Las principales fuentes de
informacion primaria son los libros, monografias, publicaciones periddicas, documentos
oficiales o informe técnicos de instituciones publicas o privadas, tesis, trabajos presentados
en conferencias o seminarios, testimonios de expertos, articulos periodisticos, videos

documentales, foros” (pag. 2).

Fuentes Secundarias

De igual manera, Maranto et al. (2015), en su aporte a las fuentes de informacion

secundarias, indica: “Este tipo de fuentes son las que ya han procesado informacion de una fuente

primaria. El proceso de esta informacion se pudo dar por una interpretacion, un analisis, asi como

la extraccion y reorganizacion de la informacion de la fuente primaria” (pag. 2).

Adicionalmente, Maranto, et al. (2015), citan los procedimientos para elegir fuentes de

informacion adecuadas para llevar a cabo una investigacion:

Leer, entender, comparar y evaluar la informacion seleccionada para verificar si es
coherente, pertinente, suficiente e imparcial; si existen sobre ella planteamientos o puntos
de vista contrarios entre uno 0 mas autores.

Expresar conclusiones o respuestas a la necesidad de informacidn que se pretendia resolver.
Quienes elaboran fuentes secundarias o terciarias son especialistas en las areas o que estas
corresponden, por ende, se debe aprovechar al maximo el esfuerzo. Elegir fuentes de

informacion requiere apertura, observacion, y analisis.

Por lo anterior, el presente trabajo tendra como principales fuentes de informacion las

adjuntas:



e Entrevistas

e Encuesta
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e Paginas webs de empresas inmobiliarias

e Periédicos de circulacién nacional

Entre las fuentes méas destacadas que se usan en un trabajo de investigacion, estan las

fuentes primarias y las secundarias, las cuales se detallaran tanto en la figura n°18 como en el

avance de la investigacion.

Figura 18. Tipos de fuentes de informacion

Informacion original de primera
I

Fuentes Primarias ! mano
I

l Informacién original resultado del

______ ' : frabajo intelectual

I
. Fuentes
| - -
' ferciorias
1
e e e =
. I Contenidos procesados de una
Se utliza para buscar - fuenr;e nimaria
datos o para ablener una e |
idzu generdl  fuentes
- i
. Secundarics =
I

Producto del andlisis o
interpretacion de una fuente de
informacion primaria

i

Fuente: MCE. Maranto, Gonzéalez (2015)




78

Procesos para la recoleccion y Analisis de Datos

Hernandez, et al. (2014, pag.196), citan:

“Recolectar los datos implica elaborar un plan detallado de procedimientos que nos
conduzcan a reunir datos con un propdsito especifico. Una vez que seleccionamos el disefio
de investigacién apropiado y la muestra adecuada de acuerdo con nuestro problema de
estudio e hipdtesis (si es que se establecieron), la siguiente etapa consiste en recolectar los
datos pertinentes sobre los atributos, conceptos o variables de las unidades de muestreo/

analisis o casos (participantes, grupos, fendmenos, procesos, organizaciones, etcétera)”.

Arias, (2012), en su libro: El Proyecto de la Investigacion, introduccién a la metodologia
cientifica, menciona: “una técnica de investigacion es el procedimiento o forma particular de

obtener datos o informacion” (pag. 67).

Adicional, Arias et al. (2012) cita: “Un instrumento de recoleccion de datos es cualquier
recurso, dispositivo o formato (en papel o digital), que se utiliza para obtener, registrar o almacenar

informacion” (pag.68).

Estos instrumentos deben tener tres caracteristicas importantes:

e Confiabilidad
e Validez
e Objetividad

Como se muestra en la figura n°19, se establece un resumen general del proceso de

recoleccion de datos y andlisis en un proyecto de investigacion.



Figura 19: Proceso de recoleccion de datos y andlisis

Fase 1

Fasze 2

Faze 3

Fase 6

*Se realiza un cuadro para determinar las variables de interés para el
proyecto de investigacion.

*5e verifica toda la informacion colocada en la matriz para evitar
discrepancias en la informacion.

+5e verifica la validez de los instrumentos a utilizar para la
recoleccion de datos.

*5e realiza un agenda para programar el uso de los instrumentos
para la recoleccion de datos.

+ Analizar los datos generados con el uso de todas hemramientas
posibles para obtener los resultados de la investigacion

*Se desamolla el informe y graficos respectivos para presentar los
resultados obtenidos.

*5e procede a confeccionar las recomendaciones y conclusiones del
proyecto de investigacion.
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Fuente: Alpizar (2019), citando a Hernandez, ed. (2014, pag.210)
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Instrumentos

Para la presente investigacion, se utilizara, como instrumento para la recoleccion y analisis
de datos, la entrevista a expertos en el negocio de los bienes raices, con el fin de conocer el manejo,
y negocio del sector inmobiliario en Costa Rica, y para determinar el mejor camino competitivo,

rentable y atractivo para la asociacion solidarista.

De igual manera, se realizara un procedimiento de encuesta a una muestra no menor del
50% del total de asociados de la Asociacion Solidarista de Empleados de Aceros Abonos Agro,
Uruca, con el propdsito de determinar las necesidades, alcances, interés y demas, que se pueden
obtener a través de esta, para brindar un mejor servicio en la unidad inmobiliaria que se desea

implementar.

Por ltimo, se tomara como referencia para la recoleccion y analisis de datos, todo lo que
abarque estadisticas de empresas dedicadas a los bienes raices, eso ayudara a conocer méas las
ventajas y desventajas que puede la asociacion obtener en el momento de crear la unidad de

inversion.

En latabla n°3 se muestran los profesionales y expertos en el campo inmobiliario, a quienes
se les aplicara una entrevista via virtual, para conocer sus alcances, conocimiento y lo esperado

para el sector en el primer semestre de 2021.



Tabla 3. Cuadro de expertos
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para el ler semestre 2021

Nombre Profesicn Objetivo de la validacion Preguntas y alcance
£Como se proyectan los bienes raices en CR?
Realiadad del mercado iAfectaciones del sector inmobiliario por Covid-197
Sra. Mariela Araya Venegas  |Arguitecta inmaobiliario en Costa Rica  |Proyecciones para el primer semestre 2021
para el ler semestre 2021 Proyectos actuales y nuevos para la zona del GAM
Conclusiones y Recomendacione
£Como se proyectan los bienes raices en CR?
Realiadad del mercado iAfectaciones del sector inmobiliario por Covid-197
Sr. Marca Piedra Romero Ingeniero Civil |inmobiliario en CostaRica  |Proyecciones para el primer semestre 2021

Proyectos actuales y nuevos para la zona del GAM

Conclusiones y Recomendacione

Sra. Joseline Ballestero Mejia

Licenciado RH

Compensaciones salariales
segun la legislacion Laboral
en Costa Rica

Salarios en Costa Rica
Legislacidn laboroal en una unidad de bienes raices

Conclusiones y Recomendacione

De igual manera, se tendra el criterio de una experta en legislacion laboral, quien ayudara

Fuente: Hernandez B. (2020)

a tener un alcance de las obligaciones y derechos de los colaboradores y el patrono en el momento

de crear una relacion obrero — patronal.

Poblacion

Para efectos de este estudio, se cuenta con una poblacidn de 195 (ciento noventa y cinco)

colaboradores de la empresa Aceros Abonos Agro, sector la Uruca, de los cuales el 85% son

asociados activos (ciento sesenta y cinco), quienes serdn, en primera instancia, los que se

beneficiaran de la entrada a la unidad de bienes raices por constituir.

Muestra

El tamafio de la muestra por utilizar en este proyecto se fundamenta en recolectar

informacion de los asociados activos de la Asociacion Solidarista de Empleados de Aceros Abonos

Agro, sector la Uruca, para determinar la demanda y necesidad de crear la unidad de bienes raices.
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En esta investigacion se utiliza una poblacién finita, la cual permite tener un estudio

acertado en un margen importante para los objetivos planteados.

Hernandez et al. (2014) sefiala: “La muestra es, en esencia, un subgrupo de la poblacion.
Digamos que es un subconjunto de elementos que pertenecen a ese conjunto definido en sus

caracteristicas al que Ilamamos poblacion” (pag. 175).

Calculo de la muestra
Con el fin de conocer el nimero de personas a quienes se les aplicara el instrumento de

recoleccion de datos, se trabajara con un nivel de confianza del 95% y un error de muestra del 5%.
Formula selecionada:

n=N*Z2*p*q

e2*(N-1) + Z2*p*q

Donde se distinguen las siguientes variables:

n= Tamafio de la muestra aceptada dentro de una confiabilidad del 90%.

N= Tamafio de la poblacion o universo de estudio total

Z2= Nivel de confianza fijado en 90%, con un valor del intervalo de confianza del 1,69, esta

constante describe el nivel de probabilidad de certeza de los resultados del estudio.

P= Méxima proporcion de probabilidad de éxito: 0.5 debido a que las proporciones de probabilidad

de éxito son desconocidas.

Q= Maxima proporcion de probabilidad de fracaso 0.5 debido a que las proporciones de

probabilidad de fracaso son desconocidas.

e = Error de muestreo aceptado es de 10%, al aceptar un 90% de confianza
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Se hace referencia a que la poblacion es un total de ciento sesenta y cinco asociados activos

de la Asociacion Solidarista de Empleados de Aceros Abonos Agro, con un nivel de confianza del

95% y un margen de error permisible del 5%. La muestra para este estudio es de 116 asociados.

Variables de Analisis

Las variables, segun Hernandez et al. (2014), constituyen “una propiedad que puede

fluctuar y cuya variacion es susceptible de medirse u observarse” (pag.105).

Seguidamente, se presenta un cuadro donde se detallan las variables de la investigacion,

segun los objetivos especificos planteados para realizar el estudio. Para la tabla n°4, Variables de

analisis, se muestra un resumen general de los objetivos, su definicion conceptual, asi como la

definicidn operacion e instrumental.

Tabla 4. Variables de analisis

Definiciin
Objetivo general Objeti cifi Indicado Definicién C Definicid ional
jetivo g jetivo especifico cadores cion Conceptual cion Operaci Instrumental
Schermethotn y Bachrach, (2015), Entrevista a experto
Braharh fetbiiddpan ) i coninioadors. [P DloniissFODASIS o diiiemo | €0 €lmercado
inversion de capital en una Fnancieros. scondmios técnica ampliamente utilizada por los total de a asociacién v <1 immobikiario.
unidad de bisnes raices parala |, : " .. |gerentes para crear una ficil referencia | -
e oy infernos (FODA) y su piblieo|S "7 . piblico meta (asociados) para
Aszpciacion Solidarista de cta 2l que va dirieida s de la sifuacion estratégica de la detenminar toda
empleados de Aceros Abonos 1Eta 21UE VA Cirgy organizacion, que funge como primer FIEIIUNAL 10025 515 Encuenta e la
Disefiar una propuesta . unidad mmobiliario - L o .. |necesidades v alcances.
prop AgrolaUruca paso en &l andlisis dz 1a organizacién y : pregunta lala 8
parala creacion e w0 ambisnte"
implementacion de una TR
unidad de bienes raices Realizar un dianostico intemo %T{Sjﬁitgg;;oﬁ[;gz ;[m' Entrevista a experto
para la Asociacion en Asociacion Solidarista de o ", |Seanalizard las estrategias v en &l mercado
. Porter propons un marce de reflaxion .
Solidanista de empleados de Aceros Abonos competencias a traves de un inmohiliario.

empleados de Aceros
Abonos Agro, sectorla
Uruca, como fuente de
negocio, durante el
primer semestre del afio
2001

Agro a Uruca que permita
determinar una guia de trabajo de
la unidad inmobiliaria y su
viloracion para la incursion en el
mereado de bienss inmuebles

Dezarrollo de la estrategia
empresarial v su competencia
en &l mercado inmuzhle

estratégica y sistematica para
determinar la rentabilidad de un sector
en especifico, normalmente con &l fin
de evaluar e valor y la proyeccion
futura de empresas o unidades de
negocio que operan &n dicho sector”

modelo de negocio estable que
permita evaluar e mercado y
los aleances de la unidad
inmobiliaria.

Encuenta de la
pregunta 9 ala 14

Disefiar la estructura de la
unidad de biznes raices parala
Asociacion Solidarista de
empleados de Aceros Abonos
Agro 13 Uruca en el primer
semestre del 2021

Beneficios y aleances para el
personal interno de 1a unidad,
asi como los aleances que
tendrn quiznes hagan use dz
1a unidad de bienes raices

Codigo trabajo de Costa Rica, en su
articule 1, cita: "El presente Codige
tequla los derechos v oblizacionss de
patronos v trabajadorss con ocasion del
trabajo, de acuerde con los principios
cristianos de Justicia Social”

82 contemplard un plan de
compensacion v beneficios
para los colaboradores de la
unidad, con una evaluacion de
funciones.

Entrevista a experto
en legislacion laboral y
contrato dz trabajo.

Fuente: Hernandez B. (2020)
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La investigacion consta de la aplicacion de una encuesta al personal asociado de la empresa
Aceros Abonos Agro, sector Uruca, para determinar sus principales necesidades en vivienda. De
igual manera, se tendra la opinidn de expertos quienes, con su experiencia, seran guia para la
culminacidn de la unidad inmobiliaria.
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CAPITULO IV
ANALISIS DE RESULTADOS

En el siguiente capitulo, se procede a realizar el analisis de los datos obtenidos en la
investigacion con base en los objetivos planteados al inicio del proyecto. Los resultados de la

recoleccion de la informacidn fueron clasificados en dos partes, ambas como fuentes primarias.

Se inici6 con una encuesta al mercado meta, los asociados de la Asociacion Solidarista de
Aceros Abonos Agro. Seguidamente, se realizaron entrevistas a dos expertos en el mercado
inmobiliario y uno en el mercado de la legislacion laboral costarricense, para determinar la realidad
a la cual se enfrenta el sector de bienes raices, asi como la compensacion salarial que deberan

percibir los agentes a cargo de la unidad.
Por ultimo, se les pidi6 una conclusion respecto de la unidad, asi como recomendaciones.

La encuesta fue realizada electrénicamente y enviada a través de un link via correo
electronico y por la plataforma digital WhatsApp al personal asociado, suficiente, segun la
cantidad calculada en la muestra. Esto permitié tener un alcance de la realidad actual de los
asociados, tanto en sus condiciones como en necesidades del sector vivienda. El cuestionario

consta de 14 preguntas cerradas para los asociados.

El instrumento empleado permitié determinar los asociados con vivienda propia (sin
deuda), los que tienen una propiedad con deuda activa (hipoteca), asi como aquellos que
actualmente alquilan o bien, viven con algin familiar. De igual manera, el costo en el cual deben

incurrir aquellos que tienen una deuda o un compromiso de pago por el espacio habitable.

Por medio del cuestionario, se vislumbra, en su mayoria, la buena actitud de los asociados
al considerar importante la creacion de una unidad de bienes inmobiliaria, para la asociacion

solidarista y los beneficios que esta pueda traer consigo.

Es importante mencionar que a los asociados, a pesar de contar con vivienda propia (con o

sin deuda), el departamento de bienes raices interno les puede funcionar como puente para mejorar
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sus condiciones actuales, asi como obtener una segunda opcién o mejorar las condiciones de la

vivienda actual.

Las preguntas del cuestionario fueron puntuales en las condiciones actuales de vivienda de

cada asociado, gastos e importancia de una unidad inmobiliaria.

Por su parte, las entrevistas realizadas a los expertos dan un escenario mas claro de como
se estd comportando el mercado actualmente y cOmo se espera sea para el primer semestre del afio
2021, tanto por su afectacion por el Covid-19, como por el impacto generado en la construccion y

activacion del mercado inmobiliario en la poblacion costarricense, en viviendas, oficentros y otros.

De igual manera, se contd con los aportes de expertos en el area de recursos humanos, los
cuales colaboraron en la legislacion laboral, principalmente en la parte de compensacion salarial
para los agentes vendedores y sus respectivas comisiones por la colocacion de productos de la

empresa, en caso de hacer una cartera de clientes para la asociacion solidarista.

Las entrevistas realizadas a los expertos se hicieron de manera virtual y/o teléfono, debido
a la emergencia nacional, donde se buscé respetar un distanciamiento social; de esa manera, fueron
utilizadas las plataformas tecnoldgicas de Zoom y WhatsApp. Asi mismo, los audios de los

encuestados seran utilizados como transcripcion al documento con su previa autorizacion.

La tabla n°5, detalla los expertos entrevistados, quienes, con base en su experiencia en el
campo inmobiliario y la legislacion laboral, explicaran los alcances positivos y realidades que el

sector actualmente afronta.
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Tabla 5: Expertos entrevistados

Nombre Profesion Lugar de trabajo
Sr. Marco Piedra Romero Ingeniero Civil Desarrollador Inmohiliario
Sra. Mariela Araya Venegas Arquitectura Constructora Arguinsa
Analista en Mayoreo Ferreteria y
5ra. Yoselyn Ballestero Mejia
Y L Recursos humanos | Acabado - Abonos Agro

Fuente: Hernandez B. (2020)

La opinidn de los expertos permite trazar una linea entre la expectativa que se tiene al
momento de implementar una unidad de bienes raices dentro de la asociacion, versus la realidad
inmobiliaria costarricense al dia de hoy, como al primer semestre de 2021, sumados también los

costos y gastos que esta implicaria mantener o deberian sopesar durante la creacion.

En Costa Rica, siempre ha sido stper importante la necesidad de vivienda, sin embargo, la
facilidad econdmica que pueden tener muchas familias no es la misma para todas, esto, porque
depende principalmente de los ingresos que se perciben en el hogar, sin contar los compromisos
obligatorios como la alimentacion, servicios publicos, entre otros. En este caso, al hablar de
vivienda, se recurre a los indicadores reales brindados por el Estado para tener una clara vision de

lo que se requiere.

Para la experta, Mariela Araya, antes del Covid-19, todo funcionaba a la perfeccion, era un
negocio redondo para el sector de bienes raices, en la construccién de torres, condominios de pared
con pared, las cuales eran construidas en serie, por lo que generaba mas economia de costos y en

su defecto, mas utilidad a la empresa desarrolladora.

Araya, M. (2020), sefiala que realizar un analisis a futuro de este tipo de viviendas, no
traerd muy buenas noticias, principalmente para el 2021, porque muchas de las personas que se

han visto afectadas por la situacion econémica (entre ellas, reduccion de jornadas o recalculo de
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las tasas de interés), proyectan empezar a deshacerse de este tipo de inmuebles, principalmente por

su alto costo econdmico para el deudor.

De igual manera, debido a que ahora se pide estar mas en confinamiento por parte de las
autoridades de salud, este tipo de casas elaboradas en serie 0 en torres, son casas muy pequefias,
incluso, algunas hasta de 50 metros cuadrados, donde, al no poder salir a zonas abiertas o al mismo

lugar donde estan ubicadas, las familias no ven atractivo estar en dicho lugar.

Dentro de su vision y lo cual se ve como guia para los intereses de la asociacién solidarista,
se busca la manera de comprar lotes grandes, de mas de 500 metros cuadrados, con el fin de servir
como una casa normal, pero con area verde dentro del mismo hogar, para uso de la familia general,
usada para areas comunes; esto, a diferencia de las torres, donde, a pesar de tener salones
multiusos, centros, amenidades y otros, ya no se pueden usar en grupo, mas bien deben ser
solicitadas por medio de reservas y por espacios determinados, donde a su vez, deben ser

desinfectadas, con un protocolo mas estricto y un costo mas alto debido al alza en la limpieza.

Araya, M. (2020), plantea que, para una asociacién solidarista, es necesario e importante
tener un conocimiento amplio sobre los ingresos de los colaboradores asociados, porque no todas
las solidaristas tienen el musculo financiero tan fuerte para poder soportar una demanda tan alta
en la colocacion de créditos para vivienda, dentro de sus asociados. Cita de ejemplo que un ingreso
familiar de un millén de colones, optaria por un crédito aproximado de 40 millones de colones,
para una casa de una planta (sin terreno), con tres dormitorios, comedor y cuarto de pilas, sencilla

y sin acabados, a un plazo a 30 afios, y una cuota de ¢400,000.00
Dentro de sus recomendaciones cita:

e Para perfiles con ingresos iguales o mayores a ¢1,500,000.00 (un millén quinientos mil
colones), desarrollar casas con lotes entre 250 y 350 metros cuadrados, amplios y casas
con una huella ambiental de un 70% del lote para que quede buena area verde, es lo que
ahora buscan las personas.

e Para perfiles con ingresos igual o menores a ¢1,000,000.00 (un millon de colones), lo usual
es comprar lotes de 200 metros cuadrados y construir casas entre 90 y 100 metros

cuadrados, con sistemas de mamposteria integral block y no prefabricadas.
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Lo mencionado por Solano ed. al (2018), en el gréafico 2, coincide con lo mencionado por
Araya M. (2020) que cita: “Llama la atencion la pérdida de participacion de las construcciones
residenciales tipo “apartamentos y condominios”. Durante los ultimos afios, tanto en las ciudades
principales como en algunas zonas costeras, se ha incrementado la construccion de condominios

verticales como una forma de optimizar el uso del suelo” (pég. 29).

La informacién del grafico en mencion, concuerda con lo citado por la experta Araya
Venegas (2020), en que, para antes de la pandemia, la construccion de torres (condominios
verticales) era un negocio redondo para las constructoras, tal como lo representa la informacion
brindada por FUPROVI, para el corte del afio 2018, donde optimizaron el uso de suelo como un

atractivo para la venta de inmuebles.

Grafico 2 Cantidad de viviendas construidas y tasa de variacion anual
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De igual manera, para Araya, M. (2020), lo importante es realizar un analisis de las
ubicaciones de los lotes 0 casas que se desean adquirir por parte de los clientes a través de la
asociacion, esto al indicar que una compra en la Grane Area Metropolitana es una opcion

sumamente costosa comparada con el &rea rural.
A su vez cita dos ejemplos:

e Comprar un lote en Turrialba de 300 metros cuadrados, ronda el precio entre quince y vente
millones de colones, y un lote con la misma medida en San José o alrededores, ronda entre
cincuenta y setenta millones de colones.

e Unlote en Guanacaste, Liberia de 600 metros cuadrados, tiene un precio similar a los veinte
millones de colones, pero en el area metropolitana, asciende a setenta o noventa millones

de colones, solamente el terreno.

De igual manera, Araya indica: “A pesar de haber una diferencia tan abismal en los precios
de un lote con las mismas medidas entre un area y otra (metropolitana y rural), es por ello la
necesidad de analizar la ubicacion exacta al momento de realizar un desarrollo inmobiliario para

sus asociados”.

Como conclusidn, reitera la importancia de tener la capacidad econdmica estable por parte
de la asociacion solidarista, donde le permita construir las casas con pequefios acabados, con el fin

de tener un mejor precio al momento de vender los inmuebles.

Por altimo, recomienda medir, con todos los controles posibles, la capacidad econémica de
los interesados que desean adquirir una vivienda a través de un financiamiento con la asociacion;

mas alla de venderlas, que las puedan sostener.

Seguidamente, el desarrollador inmobiliario, Ing. Marco Piedra, hace eco de la situacion
general del sector inmobiliario, su afectacion directamente en el afio 2020, alega diversas razones

mas alla del sector residencial y lo extiende al sector comercial e industrial.

En este sentido, para Piedra, M. (2020), el sector residencial sufri6 diferentes efectos que

Se pueden enumerar:
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Afectacion por el plan fiscal. Muchas empresas se vieron golpeadas por la entrada del
plan fiscal y sus efectos en los servicios profesionales, lo que incremento el costo de los
proyectos.

Pandemia: El sector se afectd por el impacto de las restricciones aplicadas en temas de
distanciamiento social, asi como restriccion vehicular entre otros efectos de la pandemia.
La afectacion por pandemia ha sido menor que la afectacion por el plan fiscal.

Exceso de oferta en ciertos sectores de la GAM, especificamente en San José.

Piedra, M. (2020), en su opinion de mercado, cita: “De acuerdo con las desarrolladoras méas

consolidadas, existe un efecto contrario ya que a partir de la entrada del plan fiscal y este afio la

pandemia, los pequefios competidores, se han tenido que retirar del negocio, permitiendo que los

mas consolidadas se afiancen en el mercado, pudiendo abarcar un rango mayor del mismo. Con

productos diferenciados y dirigidos a los sectores meta, las empresas mas consolidadas han podido

mantenerse en el mercado creciendo de forma discreta”.

De igual manera, Piedra, M. (2020) indica:

La afectacion mayor es para los sectores mas vulnerables, pues el sector de clase alta mas
bien encuentra la oportunidad de adquirir bienes inmuebles a un menor costo, producto de
las afectaciones antes mencionadas. Obtiene, por tanto, mayores beneficios que los
obtenidos en épocas de bonanza o de desarrollo inmobiliario creciente.

En cuanto al sector de banca y de créditos hipotecarios, existe disponibilidad de créditos
para los candidatos que apliquen o cumplan con los requisitos para ser sujetos de crédito.
Por tal motivo, este sector sufre mas por un tema de especulacion que de impacto directo

producto de la reforma fiscal o de la pandemia.

En relacion con el sector comercial, se puede decir que ha sido uno de los méas afectados
en temas de alquileres. Los cambios implementados en la Ley de fortalecimiento de las
finanzas del Estado con la entrada del IVA, golped fuertemente al sector y muchos

proyectos comerciales, como plazas, malls y oficentros, los cuales han sufrido una baja
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considerable en su ocupacion. Los incrementos de impuestos en temas de alquiler,

afectaron directamente los negocios en general.

e El tema de la Pandemia llegd a complicar mas el sector, pues las restricciones provocaron
que los negocios tampoco pudieran mantener su dinamica y por el contrario, en la mayoria

de los casos debieron cerrar tiendas.

Seguidamente, Piedra, M. (2020) indica: “En el caso de los oficentros, el efecto es similar,
si tomamos en cuenta que el teletrabajo producto del distanciamiento social, se convirtié en una
solucion muy bien aceptada por las empresas para mantener su personal trabajando sin necesidad
de visitar las instalaciones, lo que permitié que las empresas valoren la posibilidad de bajar sus

costos directos por alquiler”.

Para el sector industrial, el ingeniero Marco Piedra, indica: “La industria, es mas
puntualmente de grandes almacenes y tiendas de consumo masivo. Se tuvo un efecto de
desaceleracion en el crecimiento. Las empresas son mas cautelosas con la definicion del

crecimiento y sus prioridades en cuanto a la ubicacion de sus puntos de venta.
Dentro de sus conclusiones Piedra, M. (2020) sefiala:

e El impacto en el sector inmobiliario es importante y como en todo negocio, la posibilidad

de adaptarse al cambio es vital.

e Esclaro que los mas preparados y consolidados se han mantenido y los mas informales se

has ido retirando del escenario.

e Enel &mbito comercial, de igual manera, debe existir un cambio méas adaptado a los nuevos

requerimientos del mercado y las necesidades actuales del negocio en general.

e Para el sector industrial las condiciones no son diferentes, sin embargo, este al relacionarse
directamente con consumo masivo, puede acomodarse con mayor facilidad y tomar

decisiones a mediano y largo plazo.
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Dentro de sus recomendaciones, Piedra, M. también sefala:

e EI que cuenta con la solidez para mantenerse debe fortalecer sus productos, cambiar su

estrategia de mercadeo y reinventarse cada dia para mejorar el rendimiento de su operacion.

e EIl que tiene los recursos para adquirir bienes inmuebles, enfrenta un buen momento para
comprar mas barato que en otras épocas, entendiendo que los bienes inmuebles ganan valor

en el tiempo, con algunas excepciones.

Para el sector vertical, existen pioneros en este campo, pues cuentan con estrategias marcadas,
pero que no esta demas indicar que existe saturacion de oferta en ciertos sectores del GAM vy el

mercado meta puede redireccionarse.

e Para el sector mas vulnerable, es importante la existencia de politicas estatales que
promuevan el desarrollo inmobiliario a través de cooperativas, asociaciones solidaristas,
banca estatal, entre otros actores, con proyectos adecuados para esa poblacion que no es
sujeta de bono, bono crédito y que tampoco es sujeta de crédito para proyectos de mas de
$80 mil dolares.

Como cualquier crisis, trae aspectos negativos pero los positivos dependen de los actores

involucrados en el sector afectado.

Asi, como complemento a lo citado por los expertos, se presenta en el grafico n°3, un
comportamiento del promedio mensual de las tasas de interés en colones para préstamos de
vivienda para el afio 2018, segun la Fundacion Promotora de vivienda, en su informa anual; esto
puede ser un determinante para medir a la asociacién solidarista en su alcance de colocar mejores

tasas de interés a los créditos hipotecarios.
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Gréfico 3

Promedio mensual de las tasas de interés en colones para préstamos de vivienda, 2018
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Fuente: Fundacion Promotora de Vivienda (FUPROVI) — (2018, pag. 18)

Solano et al. (2018), con base al grafico 3, citan: “se puede observar como hay una mayor
estabilidad en las tasas en colones de los bancos privados, cuyos movimientos se marcaron hacia
la baja, a diferencia de las tasas de los bancos publicos, que mostraron un incremento de mas de
tres puntos porcentuales, teniendo una disminucién aproximada de un punto y cerrando en
diciembre del 2018” (pag.17).

El grafico 4 muestra el comportamiento anual durante cuatro afios consecutivos (2014 —
2018), dado por la fundacion Promotora de la Vivienda, donde se aprecia la estabilidad de las tasas
del sector financiero privado (bancos), comparado con las disminuciones de las tasas en colones

de los bancos publicos con ciertos picos de alza.

La razdn de dicho analisis es llegar a ser un comparativo de las tasas de interés que maneja
el mercado costarricense, para poder brindarles mejores opciones a los asociados de Aceros

Abonos Agro.
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Gréfico 4

Promedio anual de las tasas de interés para préstamos en vivienda por afio, 2014-2018
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Fuente: Fundacién Promotora de Vivienda (FUPROVI) — (2018)

En la tabla 6, se procedera a mostrar un comparativo de las tasas de interés para vivienda
en el mercado del sector solidarista, dedicado a colocar créditos hipotecarios entre sus asociados

bajo un esquema de reglamento de crédito.

Se establece el plazo, la tasa de interés aprobada, el financiamiento maximo aprobado y las

condiciones del crédito.



Tabla 6: Comparativo tasas de interés vivienda asociaciones solidaristas
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Asociacién mft.i.";“ Tasa Condiciones Financiamiento
ASEMOPT 15 afios 10.00% Liquidez del socio 23% 90% del avalio
ASEIMO (Grupo Monge) 15 afios 10.00% 35% del avalio
ASOBANCOSTA 25 afios 7.75% E."mf’m de casa habitable. 90% del avatio

iquidez del socio 30%
ASOGEDE (AMPM) 15 afios 11.00% Compra de vivienda 35% del avalio
.. . 2.00% Compra de terreno / casa .
ASEGOSEP (Policia) 20 afios 5.00% Coﬂsﬁuacciﬁn ek 00% del avalio
11.00% Primera opcion de vivienda.
Vivienda patrimonial: Invertir,
ASOEIM (Kimberly Clark) | 30 afios 13.00% compra de segundo lote, 25% del avalio
- segunda vivienda, construccion
de apartamentos o locales
15 afios 9.00% Vivienda primaria. 20% del avalio
ASEIMAS 7 aiios 12000 |Remodelacién, ampliaciény | goo. 4y o atso
2da vivienda.
30 afios 9.00% Compra vivienda
ASOUNA 10 afios 13.75% Remodelacion: con garantia 00% del avalio
T Fiduciaria. ¢10 millones
Vivienda primera solucion.
. Garantias: Excedentes, ahorros,
flle hipoteca, certificados.
iﬁﬂ?ﬂi [ 26,714,847 30 (segin IPC) | 90% del avalio
12.00% Vivienda segunda solucion
9,955 R.egad:elan:i&ﬂ., ampliacion,
mejoras
Compra de vivienda Liquidez
11.00% del socio: 30%. Monto maximo
. v a prestar ¢ 100 millones .
ASEDP (Dos pinos) 25 afios 9% (3 afos) - Egmpra o constraccion de casa, 00% del avalio
11.50% (resto | mejoras, compra de lote o de
del plazo) hipoteca

Fuente: Hernandez B. (2020)

Por lo general, a las lineas de crédito hipotecarias siempre se les calculan costos adicionales
que deben ser asumidos por el asociado, tal es el caso de las polizas de incendio, pélizas por
desempleo o de vida, las cuales son garantias colaterales, en donde la asociacidn se puede respaldar

por algun desastre natural, incendio o fallecimiento del asociado, para recuperar el pago de la
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deuda y no el inmueble o terreno. Todo depende del reglamento interno de cada asociacion

aprobado por la respectiva junta directiva o comité de créedito.

Adicional, muchos de los reglamentos de crédito agregan como limitante la aplicacion en
las escrituras de la hipoteca, la penalizacion por pago anticipado o abonos extraordinarios por parte
del asociado al saldo de la deuda. Esta penalizacion ronda, por lo general, entre un 3% y un 5%

del saldo abonado, antes de los primeros 3 afos.

Seguidamente, se dard informacion referente a la compensacion salarial para el personal
que labore para la unidad de bienes raices, si fuese contratado por medio de planilla. Este factor es
trascendental al momento de medir los costos de la operacion, para determinar como parte de las

inversiones iniciales que se deben contemplar.

La experta en gestion de talento humano, la sefiora Yoselyn Ballestero Mejia (2020), y a
su vez, analista de nébmina para la empresa Mayoreo Ferreteria y Acabados - Abonos Agro, a través
de reunién virtual cita respecto del concepto de compensacion para los agentes de ventas: “Las
comisiones son incentivos que se ofrecen a los trabajadores para que puedan aumentar los ingresos

de la compaiiia y de paso cumplir a los objetivos de la empresa”.

Ballestero, plantea que los incentivos en los agentes de ventas deben tener una estructura
de pago y pueden estar acompafiados con indicadores de desempefio que ayudan a proporcionar el
monto de las comisiones. De igual manera, los indicadores pueden estar definidos, por ejemplo,

con el salario base, el cual esta definido por el Ministerio de Trabajo y Seguridad Social (MTSS).

Para el afio 2020, la lista de salarios emitida por el MTSS, para un agente de ventas, es por
la suma de ¢358,468.86 (trescientos cincuenta y ocho mil cuatrocientos sesenta y ocho colones
con 86/100) mensuales brutos; un indicador de desempefio por considerar como primera parte.

Seguidamente, Ballestero Mejia comenta sobre la importancia de sumar los salarios
variables, que se calculan a través de cuadros de medicion, lo cuales corresponden a un porcentaje
del monto de la venta realizada por el agente; en este caso corresponde a un 5% para un corredor
de bienes raices.
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Para otros casos, se pueden agregar mas indicadores, por ejemplo: cumplimiento de las
metas durante el mes, clientes atendidos, recuperacion de cuentas, solicitud de tramites para
apertura de estudio de crédito, entre otros indicadores, segun las necesidades de la compafiia o
asociacion.

Para la experta, los indicadores de desempefio deben tener un porcentaje asignado sobre la
venta para el calculo de la comision, lo cual ayudara en la evaluacion individual y general del

personal de ventas, lo que permite saber si se cumplen los objetivos de la empresa.

Figura 20: Indicadores desempefio

Cuadro de Mando: Agente de ventas

Noviembre -2020

Indicador Forma de Calculo  Realfm)  Meta(m) Alc% Meta

Cantidad de clientes de crédito con
Asociados Activos 1.00 2.00 B 0%
ventas en el mes

Cartera cuentas por cobrar (% de cumplimiento de cartera 90% 100% O 90%

% de alcance de presupuesto de ventas
Volumen de Ventas Netas presup (50,000,000 gsoooo000 (@ 100%

del mes

Indicadores Comision

Comision Inicio ¢ 50,000,000
Nota Cuodro Mando 5%
Incentivo Mensual Base ¢ 2,500,000

Fuente: Hernandez B. (2020)

La figura n°20, indicadores de desempefio, presenta un ejemplo de como puede ser medido,
a través de indicadores de desempefio, el corredor de bienes raices y asi lograr una medicion de su

salario ante las posibles colocaciones de créditos y su respectiva recuperacion de cuenta.

Dentro de las recomendaciones brindadas por la sefiorita Ballestero, los indicadores que

mas se recomienda citar dentro de calculo de compensacién salarial para un agente de ventas, son:
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e [ndicador de asociados activos
e Cartera cuentas por cobrar

e Volumen de ventas netas

Cada uno de ellos tiene un valor por tomar en cuenta al momento del calculo salarial del
agente, sea por comision o salario variable, el cual va de la mano con las metas mensuales que se
le deben asignar previamente y por medio de un contrato. La meta real y la meta alcanzada deben

ser siempre acordes con la realidad del mercado y se recomienda ser calculada mes a mes.

Paralelamente, siempre se hace una negociacion por una comision entre el vendedor y
comprador al momento de una colocacion por venta de un bien inmueble, no menor de un 5% entre
el monto tazado. Sin embargo, este tipo de negociaciones se hacen por lo general entre aquellos
corredores de bienes raices dedicados a brindar los servicios profesionales; en el caso de tener al

vendedor a través de planilla, se debe calcular su salario con todas las cargas de ley.

Por ultimo, Ballestero Mejia, hace mencion sobre la legislacion laboral costarricense, la
cual es regulada por el Cédigo de Trabajo, donde, a su vez, se establecen los derechos de los

trabajadores y obligaciones de los patronos, por igual para todas las empresas.

El Codigo de Trabajo establece la responsabilidad por parte del patrono de crear un contrato
laboral que respalde tanto a la compafiia, como al mismo colaborador. En caso de los agentes de
ventas, quienes reciben montos por comisiones a raiz de sus colocaciones de productos, debe

quedar establecida la forma de pago y su compensacion.

Dentro del contrato laboral, se deben definir las politicas internas de la compafiia, asi como

sus protocolos para establecer la relacion entre el trabajador y patrono.

Tal como lo muestran las figuras N°21 y N°22, es un extracto de un contrato de trabajo

para un agente de ventas, con delimitacion de las principales funciones por realizar.
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Figura 21: Contrato de trabajo

CONTRATO INDIVIDUAL DE TRABAIO

Entre nosotros .representada en este acto por el sefior .
costarricense, cedula de identidad . mayor, casado una vez, profesicn, vecino de ,

, en su calidad de Gerents General, denominado en lo sucsesivo
LA EMPRESA v . costarricense, cedula de identidad ,
mayor, casado dos vecas, vecino de , denominado en lo sucesivo EL TRABAJADOR, convenimos

en celebrar el presente contrato de trabajo que se regird por las por |as disposiciones del Codigo de Trabajo en general y
en particular por las convenciones que a continuacion se enumera, en virtud del consentimiento de ambas partes, dado
que existe pleno acuerdo en |os términes y condiciones contractuales indicados en el presente documento.

PRIMERA: En virtud del presente contrato, LA EMPRESA contrata, de acuerde con la legislacion laboral, 3 EL TRABAJADOR,
quien acepta, para la prestacion de sus servicios como Agente de Ventas, debiendo cumplir las siguientes obligacionas:

1. Tratar que los clientes tengan las cuentas al dia & influir en las negociaciones para un pago responsable por parte
del cliente.

Disefar |a ruta en base a las necesidades de clients.

Recoger toda la documentacion que se van a recoger durants [a semana en la ruta que se visita.

Realizar |z gestion de cobro a los clientes gue se visitan (segun corresponde).

Efectuar las ventas.

Realizar los depositos cuando corresponda.

Participar de las reuniones de ventas y capacitaciones.

Revizar con el supervisor todo lo relacionado con el cumplimiento de las metas.

Ejecutar otras funciones afines al puesto.

AN S

Las responsabilidades indicadas las cumplird EL TRABAJADOR =n forma eficiente, con lealtad y segun las indicaciones,
instrucciones, directrices u drdenes que reciba de los personeros de LA EMPRESA o de |os representantes gue esta designe,
procurando cumplir en forma idonea |as regulacionss especificas adoptadas por LA EMPRESA para la adecuada prestacion
del servicio, conforme a las aptitudes personales ofrecidas al momento de la contratacion.

Fuente: Ballestero, Y (2020)

Los contratos de trabajo deben garantizar el horario, el salario por percibir y cualquier otro
detalle en que el trabajador y/o patrono puedan defenderse en caso de incumplimiento; deben estar

firmados por ambas partes como un acuerdo responsable.



Figura 22: Clausulas del contrato de trabajo (horario / salario)

CUARTO: &l horario de trabajo diario serg de las 07:00 horas a las 17:30 horas, con los siguientes periodaos para slmuerzo:
una hora, en una jornada semanal que va del dia lunes &l dia viernes. Lo anterior no excluye |z prestacion del servicio en las
haras extras permitidas por |a ley, cuando sea reguerido & tal efecto, segin con las necesidades diarias requeridas para la
adecuada administracion.

QUINTA: EL TRABAJADOR =e obliga durante su jornada a realizar las labores propias de su pussto v aguellas afines para lo
cual se le contrato, de conformidad con |as indicaciones que ella |z establezca.

SEXTA: El szlario acordado por las partes se conforma de la siguiente manera: Salario minimo es la suma de 358 468.86
colones mensuales brutos el cual se pagars los diss 13 v 28 de cads mes, adelanto proporcional al 40% de las ventas y
recuperacion del dia 01 al dig 15 del mes en curso el cual se pagar los dias 28, remanents de comisidn el cuzl se pagsra
los dias 13 del siguients mes (entiéndaze gue tanto &l salario minime, adzlanto, v remanents constituyen el totsl de la
comizion generada de acuerdo a las ventas v recuperacion logrados en &l mes) por medio de depdsite, el cual cubrira &l
pago de los servicios por la jornada ordinaria del perioda respectiva. El pago de las jornadas extraordinarias deberd contar
con la autarizacidn previa y expresa del representante patronal respectiva. El pago del salario s2 efectuara en &l lugar de
trabajo, zin perjuicio de establecerse otros sitios de pago o medio electrinicos para ello, lo cual serd comunicado

anticipadamente al servidor. Al pago salarial se |e aplicaran las deducciones y retenciones obligadas a autorizar por ley.

SETIMA: El monto del salario gue se indica en |a clausula enterior, estara sujsta a la revision periddica s2gin las regulaciones
en materiz de salario minimao v 135 determinaciones que &l respecto establezcs el Conssjo Nacional de Salarios.

DECIMO OCTAVA: LA EMPRESA sufragars, cads vez que s= vea obligado a viajar, los gastos razonables de ida v regreso
[VIATICO) en gue incurra EL TRABAJADOR, si=mpre que haya diez o0 mas kilometros de separacion entre ambos sitios (punto
del centro de trabajo al lugar de destino), tal v como se establece en el articulo 38 del Cadigo de Trabajo.

DECIMO MOVENA: Los aspectos no contemplados en este contrato, se regirdn por lo gue en cada caso contemple el Cédigo
de Trabajo v sus leyes supletaorias o conexas, asi como el manual de politicas de , &l cual conoce
v aceptz EL TRABAJADOR.

VIGESIMA: En caso de gue el patrono emitiera formalmente un Reglamento Interior de Trabajo los contratos firmados a esa
fecha se adecuaran, en lo que corresponda legalments, 2 las estipulaciones gue en ese Reglamento ze disponga.

En fe de lo anterior, firmamos y ratificamos este contrato en el domicilio del centro de trabajo, ubicado en San José, San
losé, Le Uruca de Grupo Q 200 metros al norte y 150 metros al este, el dia 14 del mes de octubre del afio 2020,

OO0 KICO0OC0 Xo0O0dno 000 K000 X000
Gerente General Cédula
Aso EL TRABAJADOR

Fuente: Ballestero, Y (2020)
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La tabla 7 “Costo del patrono por un agente vendedor”, determina cuanto es el coste salarial
de un vendedor. Establece en cuanto incurriria un patrono por contratar un colaborador en el puesto
de agente de ventas, con experiencia en bienes raices, bajo el concepto de planilla. Los datos son
tomados de la lista de salarios del MTSS para el afio 2020.

La tabla N°7 muestra el indicador por desempefio relacionado con el salario bruto para un
agente de ventas, mas todas las cargas sociales por ley y las respectivas prestaciones legales, las

cuales son aproximadamente de un 47% del salario del colaborador.

Dentro del 47% total de las cargas patronales, se incluye la porcién del aguinaldo (8.33%),
vacaciones (4.33%), cesantia (5.33%) y po6liza por riegos de trabajo (2.91%), con provision de las

garantias del trabajador.

Tabla 7: Costo patrono por un agente vendedor

Componentes % CC55
Planilla de la empresa 1/2 TIEMPO ¢ 358, 468.86
Base imponible Cargas Socilaes ¢ 358,468.86
Aporte del Patrono
Cargas Sociales 26.33% ¢ 94,384.85
Régimen de Invalidez, Vejez y Muerte 508% ¢ 18,210.22
Régimen de Enfermedad y Maternidad 9.25% ¢ 33,158.37
Fondo de Desarrollo Social v Asig. Familiares 500% ¢ 17,923.44
Cuota Banco Popular 025% ¢ 896.17
Instituto Mixto de Ayuda Social (IMAS) 050% ¢ 1,792.34
Instituto Nacional de Aprendizaje 150% ¢ 5377.03
Aporte Patrono Banco Popular 0.25% ¢ 896.17
Fondo de capitalizacion laboral (FCL) 3.00% ¢ 10,754.07
Fondo de pensiones complementarias ohligatorio - INS 150% ¢ 5,377.03
Prestaciones Legales 2073% ¢ 74,310.59
Aguinaldo 833% ¢ 29 560.46
Poliza RT 291% ¢ 10,431 44
Vacaciones 416% ¢ 14,912.30
Cesantia £33% ¢ 19,106.33
Total cargas, cuotas y gastos obrero patronales 47.06% ¢ 168,695.45
Costo final empresa [ 527,164.31

Fuente: Hernandez B. (2020)
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No se muestra un calculo incluyendo la comisién, debido a que las propiedades
inmobiliarias tienen diferentes precios, sin embargo, al momento de efectuar los calculos
respectivos con la venta de una propiedad o la colocacion de un crédito hipotecario, se debe
contemplar el porcentaje por comision del agente, el cual no debera ser mayor al 5% establecido

entre las partes.

La tabla 8, por su parte, establece el salario que percibe un agente de ventas con experiencia
en bienes raices, menos las cargas sociales, las cuales corresponden a los aportes de ley que debe
asumir y los compromisos existentes o tomados al momento de su contratacion (por ejemplo:

asociacion solidarista).

Tabla 8: Calculo salarial colaborador bienes raices

SALARIO COLABORADOR BIENES RAICES
Salario Mensual Bruto € 358,468.86
Cuotas obrero patronales ¢ (37639.23)
=alario Menzual Neto ¢ 32082963
Salario Quincenal Neto £ 160,414.81
Asociacion Solidarista 5% ¢ (8,020.74)
Fondo de ayuda solidaria g¢s50000 @ (500.00)
Neto quincenal € 151,894.07
Aporte del Colaborador

Cuotas Obreras 10.50% 37,639.23

Régimen de Enfermedad y Maternidad 5.50% 1971579

Régimen de Invalidez, Vejez y Muerte 4.00% 1433875

Banco Popular 1.00% 3,584.69

Fuente: Hernandez B. (2020)
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De igual manera, en caso de recibir el colaborador una comision por venta de una propiedad
0 colocacion de un bien inmueble, al salario se le debe sumar el porcentaje por remuneracion
adicional, y al total de este, se le deben restar todas las cargas sociales y tributarias en que se

incurra.

Seguidamente, se dispondra de una segunda parte enfocada a una encuesta realizada a 116
asociados de la Asociacion Solidarista de Empleados de Aceros Abonos Agro, Uruca, a través de
preguntas enfocadas principalmente a vivienda y la oportunidad de tener una unidad inmobiliaria

dentro de la asociacion.

Los resultados obtenidos son considerados un alcance importante para la toma de

decisiones a corto plazo en dicha unidad.

Las primeras dos preguntas se enfocan en el género actual de los asociados de Aceros

Abonos Agro, Uruca, considerados como publico meta, asi como el rango de edad.

Las preguntas tres y cuatro, estaran relacionadas con las condiciones actuales y satisfaccion

de los asociados en la vivienda actual.

Las preguntas cinco y seis estaran unidas a los costos promedios que cancelan los asociados

por el lugar donde viven, caso contrario quienes tienen vivienda propia, pasan a la pregunta nueve.

Las preguntas siete y ocho buscan determinar entre aquellos asociados que alquilan, cuél
es la principal razén y el tiempo que llevan viviendo en el lugar; con ello, se mide la estabilidad

de los asociados en el lugar de residencia.

Las preguntas finales, las cuales van desde la nueve hasta la catorce, buscan identificar el
interés de los asociados en la creacion de una unidad inmobiliaria para su asociacion, a su vez, qué
esperan tener a cambio de dicho departamento, por qué tipo de inmueble les interesaria optar en
caso de recurrir a un corredor de bienes raices. Se desea determinar si el proyecto sera del agrado
para los potenciales clientes al inicio, asi como del interés por mejorar sus condiciones de vivienda

0 querer buscar una segunda vivienda en caso de tener una.
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Con lainformacién de las preguntas a los asociados, se pueden empezar a desarrollar planes

estratégicos que permitan a la unidad desenvolverse en el mercado interno de bienes raices.

Como primera pregunta, y tal cual se refleja en la tabla n°9, se consulto6 a los asociados el
género de cada uno, con opcién a no indicarlo. Con ello, se desea tener una referencia para el inicio
del proyecto o unidad inmobiliaria de la cantidad de hombres y mujeres anuentes a ser parte del

portafolio de cliente de la asociacion, para proyectos de vivienda.

Es importante mencionar, que no es obligacién tener la misma cantidad de personal al
momento de colocacion de créditos hipotecarios dentro de un portafolio de clientes, esto porque

dependeré de la capacidad de pago de cada asociado.

Tabla 9: Género

Datos Valor Porcentaje
Mujer 6l 52%
Hombre 52 45%

Mo indica 3 3%

Fuente: Hernandez B. (2020)

Gréfico 5. Género
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En el grafico n°5, se preguntd el género de los asociados, para determinar la cantidad
promedio de hombres y mujeres dispuestos a ser potenciales clientes para la unidad inmobiliaria.
Al tener un promedio del 39% de cada uno de los géneros, se puede cumplir como un principio de
equidad dentro del portafolio interno de clientes de la asociacion.

La segunda pregunta, representada tanto en la tabla n°10, como en el grafico n°6, determiné

el rango de edad dentro de los socios activos de Aceros Abonos Agro.

Tabla 10 Rango de edad

Datos Valor Porcentaje
18 - 30 anos 34 29%
31- 60 afos 81 70%
B0 + anos 1 1%

Fuente: Hernandez B. (2020)

Gréfico 6 Rango de edad
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Este parametro es importante de medir al momento de colocar un crédito hipotecario a un
plazo mayor de pago. La edad laboral donde se encuentran los asociados, con un porcentaje mas

alto, sefiala entre 30 afios y menores de 60.

Para la siguiente tabla n°11 y su grafico n°7, se determind saber si la vivienda dentro de la
cual se encuentran actualmente los asociados, cumple con las condiciones sobre: propia con deuda

o sin ella, alquilada, prestada o en caso de vivir con familiares, la importancia de mencionarlo.

Tabla 11 Lugar de habitacion

Datos Valor Porcentaje
Propia con deuda 35 30%
Propia sin deuda 34 29%
Alquilada 32 28%
Vive con familiares / amigos 14 12%
Prestada 1 1%

Fuente: Hernandez B. (2020)

Grafico 7. Lugar de habitacion
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Aproximadamente una tercera parte tiene vivienda propia con deuda, seguidamente,
aquellos con vivienda propia sin deuda. Uno de los puntos que mas interesa analizar, es el 27.6%

de la poblacién que actualmente alquila 'y el 12.1% que vive con familiares y amigos.

Con respecto al grafico octavo y tabla 12, se quiso indagar el grado de satisfaccion respecto
de la vivienda actual, para lo cual se propusieron las principales opciones como satisfaccion alta,

aceptable buena, regular y mala. La segunda opcién obtuvo la mayor en cantidad de votos.

El motivo principal de dicha pregunta es identificar las condiciones de satisfaccion
habitacional, con el fin de determinar un posible margen de interés de los asociados actuales en

mejorar sus condiciones de vivienda.

Tabla 12: Satisfaccién vivienda

Datos Valor Porcentaje
Aceptable [/ Buena 50 43%
Alta 45 41%
Regular 18 16%
Mala 0 0%

Fuente: Hernandez B. (2020)

Grafico 8 Grado satisfaccién de la vivienda
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Dentro de la unidad de bienes raices, se pueden aprovechar esos asociados que sefialan:
“Aceptable / Buena” para brindarles algin tipo de asesoria que acompafie a buscar la satisfaccion

con muy buenas condiciones.

La siguiente tabla N°13 y su grafico N°9, consulta el costo mensual de pago en que un
asociado incurre por el espacio o vivienda donde se encuentra. Actualmente, la capacidad de pago
de cada asociado es muy inestable de determinar bajo un solo pardmetro, al depender mucho de

los compromisos externos que cada persona mantenga.

Tabla 13: Costo mensual

Datos Valor Porcentaje
Menos de ¢100,000.00 g 8%
Entre ¢100,001 - c200,000.00 43 3I7%
Entre C200,001 - ¢350,000.00 31 27%
Por encima de ¢350,000.00 33 28%

Fuente: Hernandez B. (2020)

Grafico 9: Costo mensual
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Para los presentes estudios, el promedio de mayor pago ronda entre los ¢100,001.00 y
¢200,000.00 mensuales, por ello, las cuotas, plazos y tasas de interés, deben estar acordes con la
realidad de las personas. Apenas un 7.5% paga menos de cien mil colones al mes, por lo cual seria
considerada la poblacion méas vulnerable para optar por un crédito.

De igual manera, en la tabla n°14 y el grafico n°10, se muestra si el gasto por servicios
publicos estaba incluido en la cuota mensual por los alquileres de la vivienda. EI 91% de la
poblacion votante debe cancelar los servicios publicos por separado de la cuota de casa y tan solo
a un 7.4%, se lo reconocen dentro del pago mensual.

Tabla 14: Servicios publicos incluidos

Datos Valor Porcentaje
Mo 62 91%
Si 1 1%
Una parte 5 7%

Fuente: Hernandez B. (2020)

Gréfico 10: Servicios publicos incluidos
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Es necesario para los analisis de pago de los asociados tener un rubro que implique el pago

de los servicios publicos, esto como prevencion al gasto que generan mensualmente.

Para los encuestados que actualmente no poseen vivienda propia (con o sin deuda), una de
las principales razones para buscar un alquiler de vivienda es la falta de liquidez, o bien, porque

es la Unica opcidn para vivienda, también por facilidad u otros motivos.

Tabla 15: Principal razén por alquiler de vivienda

Datos Valor Porcentaje
Unica opcion 13 34%
Falta de liquidez salarial 12 32%
Facilidad 8 21%
Otros 5 13%

Fuente: Hernandez B. (2020)

Gréfico 11: Principal razon por alquiler de vivienda
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La tabla anterior N°15 y el grafico N°11, muestran ese comportamiento dentro de los
asociados que deben vivir entre alquilar o una casa prestada, el 34% lo tiene como Unica opcion,

seguido de un 32% por falta de liquidez salarial y un 21% por facilidad.

Otra de las consultas a los asociados que actualmente viven en casa alquilada, es el tiempo

que llevan permaneciendo en esta.

La razon de dicha pregunta es determinar, como un parametro la estabilidad del asociado,

al momento de asumir un compromiso de pago.

Tabla 16: Tiempo de vivir en casa alquilada

Datos Valor Porcentaje
Menos de 12 meses 8 23%
Entre 1afioy 3 afios 11 31%
{+) de tres afios 16 46%

Fuente: Hernandez B. (2020)

Grafico 12: Tiempo de vivir en casa alquilada
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De la mayoria de las personas que viven con el método de alquilar una vivienda, el 46%
lleva més de 3 afios en el lugar, un 31% lo hace entre uno y tres afios y un 23% con menos de 12
meses. Esto resume que al menos la mitad de las personas con esta forma de vivir, sean potenciales

clientes en busca de una vivienda propia.

En la pregunta N°9, representada por la tabla N°17, grafico N°13, se explicaba a los
asociados, en resumen, que una unidad de bienes raices es un departamento que permite a las
personas optar por una vivienda propia. A su vez, se les preguntd si era de interés contar con una

de ellas para la asociacion.

Tabla 17: Importancia de una unidad inmobiliaria

Datos Valor Porcentaje
Mo 14 12%
Si 102 B8%
Respuestas 116 100%

Fuente: Hernandez B. (2020)

Grafico 13: Importancia de una unidad inmobiliaria
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Los resultados fueron muy positivos, pues el 88% del total de encuestados vieron atractiva
la opcidn de tener una unidad inmobiliaria dentro de la asociacion solidarista y tan solo un 12%
descart6 la opcion.

Ligado a la pregunta anterior, se consulto a los interesados en tener una unidad de bienes
raices dentro de la asociacion, qué esperan de dicho departamento como oportunidades para su
propia satisfaccion.

La pregunta busca medir donde debe la asociacion comenzar a trabajar mas fuertemente,
con el fin que lo asociados puedan sentirse familiarizados con lo que buscaban al aceptar la unidad
de bienes raices.

Tabla 18: Qué espera de una unidad de bienes raices

Datos Valor Porcentaje
Servicio | 4%
Opciones de vivienda 70 69%
Beneficios 28 28%
Ninguno 0 0%

Fuente: Hernandez B. (2020)

Gréfico 14: Qué espera de una unidad de bienes raices
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En la tabla N°18, asi como en el grafico N°14, se refleja que un 69% esperan opciones de
vivienda, lote o comercio y un 28% algun tipo de beneficios adicionales que la misma unidad
pueda ir desarrollando en el camino o bien, ofreciendo a sus clientes, como remodelaciones,

acabados, mantenimientos, entre otros; un 4% solamente servicios de informacion.

Con el fin de ahondar en los gustos e intereses de los asociados, se les consulté por medio
de pregunta cerrada, qué tipo de bienes inmuebles les gustaria obtener a través de la unidad que se

desea crear.

Tabla 19: Tipo de bien inmueble para adquirir a través de la unidad

Datos Valor Porcentaje
Casa o lote individual 76 76%
Condominio - Residencial 13 13%
Local comercial 0 0%
Ampliacion de vivienda 10 10%
Segunda casa, mantenimiento, otros 1 1%

Fuente: Hernandez B. (2020)

Gréfico 15: Tipo de bien para adquirir a través de la unidad
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En el grafico N°15, se menciona que en su mayoria el 76% de los asociados prefieren
adquirir una casa o lote individual, tan solo al 13% les gustaria comprar en condominio /
residencial y por ultimo, un 10% ve necesario aprovechar la unidad inmobiliaria para realizar

ampliaciones a la vivienda.

En la pregunta #12 se quiso indagar si alguna vez los asociados habia utilizado los servicios
de un corredor de bienes raices para obtener, cotizar o preguntar sobre una vivienda en especifico,
lo cual brindé como resultado que el 87.4% nunca habia adquirido dichos servicios y tan solo un

12.6% si los utiliz6 para alguna diligencia.

Tabla 20: Uso de un corredor de bienes raices

Datos Valor Porcentaje
Mo 90 87%
Si 13 13%

Fuente: Hernandez B. (2020)

Gréfico 16: Uso de un corredor de bienes raices
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Como bien se muestra en el grafico N°16, un corredor de bienes raices podra ser una
experiencia nueva para muchas personas que nunca lo han utilizado y aquellas que ya han hecho
uso de sus servicios, podrian aprovechar su experiencia para adquirir nuevos conocimientos o bien,

recomendaciones del experto.

La pregunta N°13 de la encuesta iba muy de la mano con los costos de comision que
cobraria un corredor de bienes raices en el mercado inmobiliario. Por ello, se consulta si
contratarian el servicio, a sabiendas que un corredor de bienes raices cobra una comisién entre un

3% y un 5%, pero garantiza la satisfaccion del 100% de la necesidad del cliente.

La mayoria de los asociados encuestados que aceptan pagar un porcentaje de comision al
corredor de bienes raices o en su defecto, a la unidad inmobiliaria, lo hacen para recibir a cambio

la satisfaccion entre lo ofrecido por el agente y lo necesitado por el ellos (cliente).

Quienes no estan de acuerdo, es porque en su mayoria ya cuentan con una vivienda propia
0 bien, si desean solo una remodelaciéon a través de la asociacion, no ven apropiado pagar montos

adicionales.

Tabla 21: Comisiones bienes raices

Datos Valor Porcentaje
No 18 18%
Si 54 B2%

Fuente: Hernandez B. (2020)
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Grafico 17: Comision bienes raices
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En el grafico N°17 se determino que un 82% de la poblacion encuestada estaria anuente en
aceptar dicho costo, con el fin de satisfacerse con la adquisicién del servicio. EI 18% de los
encuestados no considera oportuno pagar el porcentaje al corredor inmobiliario o bien, a la unidad

de bienes raices.

Para finalizar, en el cuestionario a los asociados se indicé que la unidad de bienes raices
ayudaria a obtener excedentes econdmicos, sociales, entre otros, para la misma asociacién
solidarista, y para beneficio de ellos mismos, por lo cual, se queria medir si consideraban

importante, aun asi, tener dicho departamento dentro de la asociacion.

Tabla 22: Importancia de una unidad de bienes raices

Datos Valor Porcentaje
Si 102 BR%
En otro momentc 10 0%
Mo 4 4%
Respuestas 116 1003

Fuente: Hernandez B. (2020)
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Gréfico 18: Importancia de una unidad de bienes raices
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En el grafico N°18, el 88% de las personas encuestadas aprueban o ven bien contar con un
servicio de estos dentro de la asociacion, y en menor escala, un 9% del total de asociados que

respondieron la preguntas, consideran que es mejor en otro momento.

Los asociados ven importante maximizar los rendimientos de la asociacion a traves de las
diferentes fuentes de negocio con los que esta cuenta, sin embargo, saben que la unidad
inmobiliaria podria ayudar a crecer las utilidades del periodo. Aln aquellos asociados que, a pesar
de no participar en las solicitudes de lineas de crédito para la compra de un activo inmobiliario,

ven viable, como asociados que son, recibir réditos de dicha unidad.

Por ultimo, quienes no lo ven oportuno, es porque no estan seguros que la unidad sea
factible al colocar los fondos a largo plazo, pues esperan repuntes en las tasas de interés de

inversiones a plazos de un afio maximo.
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CAPITULO V

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El estudio sobre como crear e implementar una unidad de bienes raices para la Asociacion
Solidarista de Empleados Aceros Abonos Agro, sector Uruca, abarcd una serie investigaciones,
conceptos, opiniones, antecedentes, analisis financieros e internos de la asociacién, encuestas,
calculos a través de modelos de negocios, entre muchos otros, lo cual constituye un fundamento

que permitira a la asociacidn aceptar o rechazar la viabilidad del proyecto.

A través de las recomendaciones, se desea que aquellos puntos fragiles observados y
estudiados durante la investigacién, puedan ser corregidos durante el avance del proyecto; de esa
manera, se buscar mitigar las posibles limitaciones o inconvenientes con que la asociacion se puede

topar durante su implementacion.

Seguidamente, se explican las conclusiones relacionadas con cada objetivo especifico

citado al inicio del proyecto de investigacion:

Conclusiones

En el siguiente capitulo, se realizara la presentacion de las conclusiones y recomendaciones
como respuesta a los resultados obtenidos durante el proyecto de investigacion, los cuales estan

ligados a los objetivos especificos trazados desde el inicio.

Toda la estructura del trabajo cumplio a cabalidad con una serie de pasos que se fueron
armando entre si para determinar los diferentes enfoques por elaborar, entre ellos, el planteamiento
del problema, los objetivos tanto general como especificos, la justificacion y los posibles

antecedentes que ayudaran a sustentar la creacion de una unidad inmobiliaria.

Adicionalmente, se realiz6 una estructura general del marco tedrico para dar una razonable
explicacion de cada concepto por presentar durante el trabajo y de paso, ser una guia para el lector

que lo requiera para sus fines. Adicionalmente, se realizé un marcé metodoldgico en donde se tuvo
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como fin un esquema cuantitativo para medir y a su vez, cuantificar las variables mas relevantes

que interfieren en la creacion y desarrollo de una unidad de bienes raices.

A continuacion, se desglosan las conclusiones respectivas pertenecientes a cada objetivo

especifico proyectado.

Evaluar la factibilidad para inversion de capital en una unidad de bienes raices para la

Asociacion Solidarista de Empleados de Aceros Abonos Agro la Uruca

El sector inmobiliario, durante muchos afios, se ha sido identificado como una gran
oportunidad de negocio entre aquellos que se dedican a la compra y venta de bienes inmuebles;
indistintamente de las crisis a las cuales se ha visto afectado en afios anteriores, las personas
siempre van a necesitar un lugar para vivir, un espacio para construir o un local para ofrecer sus

productos.

Los bienes raices han sido una herramienta de muchos ingresos para los grandes
desarrolladores de proyectos de vivienda; los mas importantes contemplan la construccién de
edificaciones en torres verticales, los residenciales, centros comerciales grandes, oficentros, entre
otros, a cambio de un de una inversion inicial por parte de un grupo de socios, quienes reciben, a

futuro, una participacion o rendimientos por dicha colocacién de flujo.

La inversion inicial muchas veces puede variar, segun sea el proyecto al cual se desee
colocar los dineros, sin embargo, para la Asociacion Solidarista de Empleados de Aceros Abonos
Agro la Uruca lo mas relevante es desarrollar un proyecto habitacional social para sus asociados,

a través de financiamientos con dicha asociacion.

Segun los datos analizados en todo el proyecto de investigacion, a pesar de haber una crisis
global en este 2020, a raiz de la pandemia por Covid-19, las proyecciones para el 2021 estiman un
levantamiento leve, gracias a la apertura econdémica que el gobierno ha ido dando al sector
comercio, lo cual ha permitido la reactivacion a las demas economias, entre ellas la inmobiliaria,
que a pesar de todo no se ha estancado al 100%.

Como datos de referencia para el estudio de factibilidad, se cotiz6 a la empresa

costarricense Mi Casa ldeal, ubicada en Alajuela, el precio por la construccion de una vivienda de
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condiciones normales. Se indicd que mide aproximadamente 150 m2 (metros cuadrados) y casas
mas amplias, confortables y/o flexibles, miden entre 200m2 a 250m2. El precio de construccion
en block convencional, es por la suma de ¢300,000.00 (trescientos mil colones) por metro
cuadrado.

Con los datos de referencia cotizados en la empresa Mi Casa Ideal, la asociacion podra
barajar los tamafios de las viviendas, con el fin de evitar un aumento significante en el precio del
lote + la construccion de la propiedad, para, de esa manera, abaratar los costos en beneficio de los

asociados con interés.

Se considera, por ello, factible y viable, la creacion de una unidad de bienes raices para la
Asociacién Solidarista de Acero Abonos Agro. Las inversiones econémicas iniciales iran de la
mano con la demanda que se vaya alcanzando por medio del agente inmobiliario, mas la
presentacion de los documentos, estudios crediticios, capacidades de pago y demas, que el

asociado deberd cumplir para comenzar su suefio de una vivienda o lote.

Realizar un diagnostico interno en Asociacion Solidarista de Empleados de Aceros Abonos
Agro la Uruca que permita determinar una guia de trabajo de la unidad inmobiliaria y su

valoracion para la incursion en el mercado de bienes inmuebles

Los diagndsticos internos dentro de una empresa, en este caso, la Asociacion Solidarista de
Empelados de Aceros Abonos Agro, Uruca, permitiran determinar sus posibles limitaciones o

alcances que ya tiene, y de igual manera, los que se enfrentara en el mercado inmobiliario.

Adicional, a través de este se permite conocer las fortalezas y debilidades de los recursos
fundamentales de toda compaiiia, con los cuales la asociacion debera contar para comenzar su plan
de inversidn inicial, entre ellos, el factor humano, el comercial, el financiero y el tecnol6gico de

Ser necesario.

La importancia de trabajar previamente cada uno de ellos, implica la ayuda a la asociacion

solidarista, no solo de medir el gasto de operacion al momento de apertura, sino, proyectarse a los
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siguientes meses en caso de eventualidades. Para ello, la recomendacién de expertos es realizar

una previa de preguntas e ideas que den soporte a la idea de la asociacion, entre ellas:

e ;Como producir?

o Productos, servicios, necesidades del mercado, imagen.
e Para quién producir?

o Clientes / usuarios, responsabilidad social, competencia.
e ;Con qué producir?

o Personas, tecnologia, recursos, proveedores.

Confeccionar un cuadro con una lluvia de ideas relacionadas con el mercado inmobiliario
y como internamente afectara o beneficiara a la asociacién, puede llegar a ser el mejor camino al
momento de constituir el plan estratégico de trabajo y de igual manera, ayudara a determinar su
cadena de valor al menor gasto posible.

Es importante considerar que las casas por construir se ajusten al tipo de necesidad que se
intente ofrecer con base en el segmento de mercado; de igual manera, ofrecer lo mejor al mejor

precio, o bien, al precio que mejor se ajuste.

El precio de venta de las propiedades de vivienda se debe establecer luego del analisis que
incluye los costos reales y el margen de utilidad esperado por la asociacion solidarista, tomando

en cuenta la capacidad de endeudamiento de los asociados.

Disefiar la estructura de la unidad de bienes raices para la Asociacion Solidarista de

Empleados de Aceros Abonos Agro la Uruca en el primer semestre de 2021

Contar con capital propio, infraestructura, tecnologia alcanzable y entes facilitadores en
bienes raices, como las Camaras de corredores y construccion, y personal calificado, brinda
confianza a la asociacion para ingresar al negocio de bienes raices de forma efectiva, lograr la

diversificacion de negocios y una mayor rentabilidad en utilidades para beneficio de los asociados

De igual manera, al tener una estructura organizacional dentro del departamento, los casos

por realizar seran trabajados de la forma mas eficiente y eficaz posible por parte del personal, asi
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como la atencidn que recibiran los potenciales clientes al tener mayor informacién, que permita a

su vez, el logro de inversiones lo mas apropiadas posible.

La unidad inmobiliaria, deberd a su vez, tener un manual de procedimiento y una correcta

distribucion de las tareas y funciones asignadas al personal.

El administrador serd quien a su vez esté encargado de la direccion, tanto de la asociacion
como del area de bienes raices y, de paso, vela por el cumplimiento de los presupuestos del

departamento y los indicadores que mediran el desempefio del agente de ventas.

Inicialmente, no se va a requerir de un organigrama completo de la unidad inmobiliaria,

porgue dara inicio como un proyecto para el primer semestre de 2021.

Recomendaciones

A continuacion, se presentan las recomendaciones para la Unidad Inmobiliaria de la
Asociacion Solidarista de Aceros Abonos Agro, Uruca, las cuales serdn de ayuda ante la creacion
del Departamento de bienes raices. Estas se presentan segun cada objetivo especifico citado con

antelacion.

Jiménez, E. (2017), gerente de auditoria Deloitte Costa Rica, en su bloc web: Algunas
recomendaciones para la contabilidad de inversiones inmobiliarias, cita: “Una vez tomada la
decision del modelo de valoracion se presentan situaciones que deben considerarse a nivel

gerencial pues va muy en linea con el giro del negocio” (parrafo 5).

De ahi que recomienda a las gerencias analizar temas relacionados con la valoracidn, tales

como:

e Forma de valorar propiedades de inversion en construccion: Se permite que las propiedades
de inversion en construccion se midan al costo, hasta que el valor razonable pueda

determinarse con fiabilidad o la construccion esté terminada.
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e Clasificacion como propiedades de inversion o como propiedades ocupadas por el
propietario: Si al finalizar un desarrollo inmobiliario parte de los inmuebles son ocupados
para la operacion de la compafiia, esa proporcion debe ser reconocida como elementos de

propiedad, planta y equipo, de acuerdo con la NIC 16 “Propiedades, Planta y Equipo”.

e Determinacion del impuesto sobre la renta diferido sobre los activos depreciables valuados
a valor razonable: De conformidad con la legislacion fiscal vigente en Costa Rica, las
ganancias de capital sobre edificaciones estan sujetas a impuesto de renta en caso de venta
(los terrenos de igual forma, si se demuestra que forman parte del giro de negocio de la
compafiia), por lo que la actualizacion de valor razonable posiblemente originara un
impuesto sobre la renta diferido (diferencia entre la base fiscal -costo historico y la base

financiera- valor razonable).

e Elementos de propiedades de inversion que posteriormente seran reclasificados como
activos disponibles para la venta: Las compafiias inmobiliarias y desarrolladores deben
considerar en las diferentes etapas del proyecto los inmuebles que se mantendran como
propiedades de inversién, asi como los inmuebles disponibles para la venta. Esto toma
relevancia cuando se tienen proyectos con unidades de diferentes dimensiones (m2), para

lo cual se debe disponer del costeo para cada unidad independiente.

Jiménez, E. (2017), recomienda: “Los aspectos mencionados requieren la adecuada
planificacion contable financiera que abarca desde recursos internos, capacitaciones, recursos
externos, disefio e implementacion de controles, cambios a nivel de sistemas de informacion, por

enumerar algunos” (parrafo 10).

Jiménez, E. (2017), cita: “La adopcion de nuevas normas, enmiendas y politicas contables
pueden tener un impacto significativo a nivel de los estados financieros de las compafiias y esto
afectaria directamente indicadores, rendimientos, cumplimientos de “covenants”, entre otros, por
lo que la administracion debe ser proactiva en su actuar con el fin de no afectar la operacién normal

del negocio” (parrafo 11).
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Los disefios web ligados a los bienes raices, son sitios que se pueden catalogar como males
necesarios, esto, porque generan un gasto mantenerlos, sin embargo, son un alcance para los
clientes. Las personas, han usado la tecnologia como una herramienta de colocacion de productos
y servicios, dentro de lo cual, el sector inmobiliario no debe quedarse atras; por ello, el bloc
Consejos SEO para Disefio Web de Bienes Raices, cita una serie de recomendaciones que se deben

cumplir al momento de tener una publicidad por internet; estas son:

e Si su sitio web esta proporcionando viviendas en las listas de venta de una Internet Data
Exchange (IDX) y si esta limitando a la cuenta, se estdn creando paginas y paginas de
contenido duplicado. Por lo tanto, los motores de busqueda que alinearan a su sitio web

seran muy bajos.

e Los principales agentes de bienes raices estan gastando una enorme cantidad de recursos
para dominar los resultados de busqueda locales. La razon por la que hacen esto es para

obligar a los agentes de bienes raices a comprar espacio publicitario o los leads de ellos.

e La mayoria de los agentes de bienes raices con experiencia saben el valor de la
participacion de la comunidad. Es una forma de red, crear buena voluntad y obtener su
nombre en el publico. No se debe subestimar el valor de convertirse en una fuente de

informacién de la comunidad.

e Afadir Cornerstone Paginas — Estos son articulos de larga duracion (900 palabras o mas)
y no se centran en una palabra clave especifica. Los motores de busqueda estan buscando
contenido altamente autorizado. Cornerstone paginas es para un desarrollo habitacional,

barrio, pueblo o condado, de alto rango en los resultados de busqueda.

e Seleccionar un buen Dominio — Muchos agentes inmobiliarios eligen un nombre de
dominio como realtorjohndoe.com. Sin embargo, este tipo de nombre de dominio solo tiene

valor si los clientes potenciales estan buscando de la inmobiliaria llamado John Doe.
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Incluya sus datos personales en todas las paginas — Su nombre, direccién y nimero de
teléfono es un aspecto esencial del disefio local. Si usted trabaja fuera de las oficinas
multiples, por lo menos necesitara una pagina para cada ubicacion, la direccion completa

y nimero de teléfono. Incluso, puede tener sentido para crear subdominios separados.

Hacer uso de los datos de esquema estructurado — Un motor de bdsqueda no tiene por qué
suponer su nombre, que usted es un agente de bienes raices, su nimero de teléfono, u otros

datos importantes. Le esta diciendo al buscador especificamente qué busca.

Seguidamente, se dara una serie de recomendaciones unidas a los objetivos de la empresa,

tanto con la informacién brindada por los exertos como la recopilada durante todo el trabajo de

investigacion.

Evaluar la factibilidad para inversion de capital en una unidad de bienes raices para la

Asociacion Solidarista de Empleados de Aceros Abonos Agro la Uruca

Al momento de invertir por medio de una unidad de bienes raices, se debe tomar en cuenta

por parte de la asociacion y del mismo asociado, una serie de recomendaciones que le permitan

una mejor perspectiva sobre la decision correcta al momento de adquirir un inmueble. Para que

sea factible la unidad, se requiere:

Lograr motivacién en el mercado inmobiliario, por medio de los agentes intermediarios,
compradores y vendedores, con el fin de incentivar el negocio de manera que se vea
alcanzable, principalmente para el deudor. La activacion del sector y muy especialmente
para la asociacion, dara como resultado el aumento de las utilidades anules, las cuales, por

lo general y si los estatutos lo respaldan, se distribuyen entre los mismos asociados.

Las estrategias por utilizar deberan ser, en la mayoria de los casos, facilmente interpretadas
por los oferentes y demandantes. Esto ayudara a brindar confianza desde lo interno de la

asociacion y cumplir con las expectativas de los demandantes del mercado.
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e Abarcar y ampliar todos los sectores sociales en los que se encuentren los asociados de
Aceros Abonos Agro. Las clases baja y media, también deberan ser consideradas dentro de
las negociaciones del mercado inmobiliario, con planes de bien social, donde les cubran
las cuotas crediticias segun su liquidez. Para los asociados que cumplan con los sectores
de clase media — alta y clase alta, se brindaran las condiciones iniciales con que la

asociacion empezara a negociar con los clientes.

e Como recomendacion general para todo el sector inmobiliario, es bueno que las
negociaciones entre los bancos publicos, privados y entidades no financieras con los
interesados en adquirir propiedades, sean mas abiertas con la solicitud de requisitos, las
formas de pago y las tasas de interés.

Realizar un diagnéstico interno en Asociacion Solidarista de Empleados de Aceros Abonos
Agro, La Uruca, que permita determinar una guia de trabajo de la unidad inmobiliariay su

valoracion para la incursion en el mercado de bienes inmuebles

Una recomendacion importante es la asesoria constante, seminarios, inducciones,
capacitaciones al personal, con el propdsito de conocer las Ultimas actualizaciones y formas de

negociar en el mercado.

Esto permitiria a la Asociacion darse a conocer mas entre las mismas empresas y personas
y ser considerado un ente reconocido por la fortaleza en el mercado y transparente, con el fin de

ser recomendado y mas ser rentable.

Confeccionar un diagndstico interno debe implicar una mision, vision, objetivos y alcances
solamente para la unidad inmobiliaria, independiente de la asociacion. De esa forma, el
departamento tendra su propia identidad y sus decisiones, aunque financieramente dependa de la

misma solidarista.

La asociacion debera aprovechar todos los instrumentos que tiene a favor para la
implementacion del negocio, con mencion de la infraestructura, capital, tecnologia, rentabilidad,

entre otros aspectos, para realizar la mayor cantidad de intermediaciones o créditos (como negocio
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interno), y asi cumplir con los rangos de rentabilidad mayores a los de las inversiones, de donde

saldra el dinero en caso de requerirse.

Segln se muestra en la tabla N° 23, se recomienda que la asociacion, al realizar un
diagnostico interno, valore colocar fondos en la unidad inmobiliaria y no tanto invertir en el

mercado financiero.

Las inversiones anuales en colones en el mercado financiero costarricense, exclusivamente
en certificados de deposito a plazo (CDP), rondan entre un 5,5% (cinco puntos cinco por ciento) y

un 8,5% (ocho puntos cinco por ciento).

Las tasas en colones para créditos hipotecarios en las asociaciones solidaristas (ver tabla
6), rondan entre el 9% (nueve por ciento) para compra de vivienda y un 13,5% (trece puntos cinco

por ciento) para remodelaciones.

Citado lo anterior, se recomienda, con base en el diagnostico interno que se realice en la

asociacion, colocar los dineros donde se genere mejor rendimiento y seguridad.



Tabla 23 Comparativo tasas de interés CDP

Entidad

BAC San José

Banco de Costa
Rica

Banco Macional

Banco Popular

Bancrédito

Coope Ande

Coopeservidores

Grupo Mutual

Lafise

Mucap

Scotiabank

Colones

5.9

Materializado: 625 Desmaterializado: 6,35

Materializado: 6,3 Desmaterializado: 6,40
Ahorro sostenible: 6,70

Materializado: 5.85 Desmaterializado: 5,94

6,30

8,25

8.5

5,7 a 5,85

,10

5,60

55

Fuente: El Financiero (2019)
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Disefiar la estructura de la Unidad de Bienes Raices para la Asociacion Solidarista de

Empleados de Aceros Abonos Agro la Uruca en el primer semestre de 2021

Dentro de las recomendaciones para disefiar la estructura de la unidad, se debe tener

presente no realizar un esquema de tareas y proyecciones a tan corto plazo, porque el mercado

requiere de al menos seis meses para madurar el proyecto y que, a su vez, las propiedades por

vender estén a un precio conveniente para ambas partes.

Hendrix, S. (2012), directora comercial de Coldwell Banker, en nota de Mendoza, V.

(2012) de la pagina web Expansion, cita: “Para empezar a ver un aumento en el precio de las casas,

departamentos o terrenos, el comprador debe esperar al menos dos afios” (parrafo 9).
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De igual manera, segun los expertos entrevistados en el trabajo, es oportuno comenzar con
una dinamica de menos a mas, tanto para el corredor inmobiliario como para la misma unidad de

bienes raices. Entre ellas estan:

e Comenzar con un portafolio pequefio de propiedades si el interés es solo comprar y vender.
Si el interés es desarrollar, comenzar con la construccion por medio de etapas, en un terreno

donde las propiedades por realizar ya cuenten con los clientes preaprobados.

e Conocer las condiciones de la zona por desarrollar e implementarlo en el portafolio de
propiedades, esto, con el objetivo que las personas puedan referenciar las condiciones del

lugar.

e Tener una red de canales de comunicacion y notificar sobre la unidad inmobiliaria, por
medio de redes sociales, informativos semanales, mensuales, a través de las bases de datos
de correos electronicos y via WhatsApp enviar mensajes sobre ofertas y oportunidades a

los clientes.

e Estar en plena capacitacion tanto el personal administrativo, como de los ejecutivos de
ventas que trabajaran en la unidad inmobiliaria. Esto les permitira estar al tanto de cdmo
se va moviendo el mercado tanto en el corto como en el mediano plazo. Estas
capacitaciones se pueden aprovechar inscribiéndose en la Camara Costarricense de
Corredores de Bienes Raices, donde se puede aprovechar y lograr alianzas con otros
desarrolladores y corredores inmobiliarios, y a su vez, adquirir nuevos conocimientos para

implementar dentro de la nueva estructura inmobiliaria.

Por ultimo, se recomienda, conforme se vayan colocando los fondos y suba la demanda,
proyectar una ampliacién del departamento como tal, tanto en colocacion de fondos, como en el

desarrollo inmobiliario.
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CAPITULO VI

PROPUESTA

Introduccion

Con la informacion recopilada en los capitulos anteriores, seguidamente se procedera a
realizar la propuesta del trabajo para la Asociacion Solidarista de Empleados de Aceros Abonos

Agro su unidad de bienes raices, para el sector de la Uruca.

El fin es permitir que los fondos con los cuales trabaja la asociacion solidarista, sean
trabajados de tal manera que generen rendimientos positivos a través de créditos sociales entre los
mismos asociados. Se busca brindar a los socios una herramienta para adquirir vivienda propia,

una segunda opcién de mejora o crecimiento inmobiliario.

Aceros Abonos Agro surge como una division de Abonos Agro, la empresa con mayor
volumen de ventas y distribucion de acero, materiales ferreteros y materiales pesados para la
construccion en Costa Rica. Nacid en 1943 como una fabrica de abono organico para uso agricola.
En 1946 se inicia en el sector de los materiales para construccidén, con importaciones

principalmente de Europa.

En 1982 se decide eliminar la linea agricola en su totalidad, para dedicarse de lleno a los
materiales para la construccion, condicion que con el paso del tiempo crecio, para fortalecerse y

se tecnifico para beneficio de sus clientes y la economia del pais.

La division de Aceros Abonos Agro es unade las principales familias del grupo; esta cuenta
con gran variedad de productos como el acero refuerzo, laminas para techo, tuberias, vigas,
platinas, clavos, armadura electrosoldada, hierro negro, hierro pulido, zinc, aluminio, alambres;
todo esto en sus presentaciones y medidas para la construccidn, siempre adecuados a los proyectos
y necesidades de sus clientes; ademas, atendiendo segmentos de construccion mas especializados.

Por su parte, la Asociacion Solidarista de Empleados de Aceros Abonos Agro — Asoaceros,

nace en agosto de 2018, tras la separacion accionaria de la empresa Abonos Agro en el mismo afio.
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Esto permiti6 una migracion de los saldos acumulados que cada asociado mantenia en la

asociacion de Abonos Agro, para la nueva Asociacion Solidarista de Aceros Abonos Agro.

En asamblea realizada por los colaboradores de la empresa, representantes patronales y el
Movimiento Solidarista Costarricense, en conjunto toman los acuerdos correspondientes y crean

los estatutos con los cuales se va a regular la asociacion, entre ellos:

e Creacion de una junta directiva compuesta por cinco miembros

e Creacion de un 6rgano de fiscalia y un suplemente de este.

e Plazo maximo de dos afios en los puestos de la junta directiva, con la oportunidad de ser
reelegidos indefinidamente

e Aprobacion de la retencion de un 5% del salario bruto de los colaboradores como ahorro
personal, el cual ser& devuelto al asociado al momento de su salida de la empresa o por
renuncia interna a la asociacion.

e Aporte por parte del patrono de un 5.33% del salario bruto del colaborador, como auxilio
de cesantia de cada asociado activo, el cual sera administrado por la asociacion solidarista.

e Regulacion segun la ley 6970 (Asociaciones Solidaristas).

Actualmente, la asociacion cuenta con 198 colaboradores, distribuidos principalmente en
la zona de la Uruca. Cuenta con un patrimonio que asciende a los ochocientos millones de colones

y posee un 95% de asociados activos.

Su parte operativa estd compuesta por un solo colaborador, quien se encarga de la toda la
parte administrativa, financiera, contable y de servicio al cliente. El trabajo sera revisado por una
auditoria externa que brinda dos reportes semestrales de la situacion financiera de la asociacion,

el cual debera ser entregado a la asamblea anual celebrada para los asociados.
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Planeamiento estratégico

La asociacion actualmente no cuenta con una vision, mision, ni valores que la caractericen
y represente ante sus asociados, por ello, al crear esta unidad inmobiliaria, también se desea crear
dicho contenido axiologico, de tal manera que el proposito de la asociacion, como del mismo

departamento de bienes raices, tenga un mismo alcance.

De igual manera, se planteardn nuevos objetivos generales y especificos, asi como
estrategias de negocio, metas, politicas y una evaluacion de resultados de forma semestral, como
parte del seguimiento requerido, tanto para la asociacion como para su personal administrativo,
para que asi sus potenciales clientes tengan como guia los alcances propios de toda la unidad y la

misma asociacion solidarista.

Objetivo general

Proponer un plan estratégico que brinde confianza a los asociados en crear una unidad
inmobiliaria dentro de la Asociacién Solidarista de Aceros Abonos Agro, en cumplimiento de las

expectativas, tanto del mercado como las rentables, para los asociados, al finalizar cada periodo.

Objetivos especificos

e Realizar un andlisis interno de la asociacion, con el propdsito de tener una sana
administracion de los recursos financieros, de servicios, y rentables para la creacion e

implementacion de la unidad de desarrollo. Analisis FODA.

e Analizar, a través del modelo de negocio Canvas, una estrategia para la Junta Directiva y
la Administracion, donde se brinden opciones para sustentar la colocacién de fondos en el

mercado inmobiliario.
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e Crear un analisis financiero en el manejo de los fondos de la asociacion solidarista para

determinar la capacidad de inversion en el mercado inmobiliario.

Vision

Ser la mejor opcidn para nuestros asociados al brindar soluciones integrales de bienestar
personal, donde busque el equilibrio de tipo social y financiero, ofreciendo mejores oportunidades
de desarrollo humano y ampliando la cobertura, hasta las familias de cada uno de sus integrantes,
permitiendo lograr el bienestar social a traves de servicios eficientes y oportunos, mediante una

excelente comunicacion efectiva, con un equipo de trabajo integro, &gil y competente.

Mision

Satisfacer y solventar las necesidades de apoyo a los socios y su ndcleo familiar, mediante
un trabajo de compromiso, honestidad y seriedad, buscando, a su vez, maximizar el rendimiento
de nuestro patrimonio, ofreciendo servicios solidarios y financieros, con la efectiva administracion

de sus fondos y recursos.

Los valores seran aquellos mediante los cuales el asociado se sienta identificado con la
asociacion de su empresa, que se sienta orgullo de pertenecer a esta por los alcances y beneficios

posibles de obtener.

Valores

e Eficiencia

e Excelencia

e Solidaridad

e Transparencia

e Integridad laboral

e Orientacion al cliente
e Responsabilidad social

e Competitividad e Innovacién
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Estrategias competitivas

Metas

Brindar servicios personalizados tanto en las oficinas de la asociacion como de la unidad
inmobiliaria, en cualquier lugar y momento dentro del &rea metropolitana y con cita previa
fuera de esta.

Extender un excelente servicio por parte del personal administrativo, donde se brinde a los
clientes toda la informacion necesaria, clara y minima requerida para activar y motivar el
interés.

Plan de compensacion de cuotas, plazo, tasas, como una herramienta de atraccion para los
asociados con interes.

Informar, a través de las herramientas tecnoldgicas actuales y canales de distribucién
disponibles por parte de la asociacion, sobre opciones de compra / venta.

Crear relaciones comerciales entre la empresa Aceros Abonos Agro y la asociacién
solidarista, con el fin de promocionar los materiales de construccion de la compaiiia a
mejores precios para los asociados y familiares.

Crear un benchmarking de las unidades inmobiliarias privadas, con el fin de tomar lo mejor
de ellas y promocionarlo, o bien, aplicarlo en el departamento de bienes raices de la

asociacion solidarista.

Desarrollo de una aplicacion y pagina web exclusiva para la oferta y demanda del producto.
Capacitacion constante al personal administrativo por medio de la Camara de Bienes
Raices y expertos en el mercado.

Crecimiento mediante la atraccion de clientes y fidelizacién por medio de informacion
veraz y alcanzable para la poblacion.

Apertura de un fideicomiso bancario para la colocacion de créditos hipotecarios en caso de

agotarse los fondos propios.
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e Proyecto de compra de terreno amplio para la segregacion de lotes y construccion de

viviendas con medidas acordes con la capacidad de pago de los clientes.

Politicas internas

e Servicio personalizado, adaptado a las necesidades de cada cliente.
e Solo pago mediante deduccion de planilla o efectivo (en caso de no alcanzarle la
deduccion)
e Las citas en firme para visitar una propiedad pueden ser canceladas por el cliente, pero
tendrian una penalizacion (costos operativos por traslado).
e Los trabajadores que brinden un servicio profesional a la asociacion deberan cumplir con
los siguientes requisitos:
o Sigilo
o Trato amable
o Responsabilidad
o Buena disposicion al cliente

o Facturacion electronica a titulo personal

Evaluacién

Se realizara una evaluacion general, tanto financiera como administrativa, al cumplirse el
primer semestre del periodo 2021, y asi determinar la importancia de colocar més fondos o bien,

comenzar a recuperar Unicamente lo colocado en el momento.

Andlisis FODA

La matriz FODA permite realizar un analisis del estado actual y real de la situacion interna
y externa en la cual se encuentra una empresa. A traves de ella, busca una vision clara, la cual le

permita planear o ajustar sus estrategias de mercado o financieras a futuro.
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Seguidamente, se muestra un cuadro con las principales fortalezas, oportunidades,

debilidades y amenazas de la Asociacion Solidarista de Aceros Abonos Agro y su creacion de

unidad inmobiliaria.

Anadlisis

interno

Analisis

externo

Tabla 24: Anélisis FODA

Musculo financiero

Personal capacitado en el mercado crediticio y financiero
Fortalezas : -
Asociados actuales con deseos de vivienda

Trato personalizado del asesor inmobiliario

El solidarismo no es reconocido en el mercado inmobiliario
Clientes limitados: los asociados de Asoaceros
Debilidades | Competencia en el mercado financiero. Mayor alcance de las

financieras

Capacidades de pago de los potenciales clientes

Necesidad de vivienda en los asociados

) Nueva fuente de negocio para la asociacion
Oportunidades . ) ) )
Tasas de interés bajas y cuotas accesibles deducidas de planilla

Relacion comercial con materiales de la misma empresa

Gobierno: restricciones econoémicas y comerciales (Covid 19)

Inestabilidad politica actual
Amenazas : - :
Impuestos por ventas de capitales, IVA, Requisitos y permisos

Tipo de cambio

Fuente: Hernandez, S. (2020). Elaboracion propia

A traves del analisis FODA, se puede determinar que la fortaleza mas importante con la

cual cuenta la asociacion solidarista es su musculo financiero, el cual esta compuesto por el
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patrimonio de los asociados activos, que, a su vez, le da como oportunidad la creacién de fuentes

de negocio para un mejor rendimiento al del mercado financiero.

Su principal debilidad, es limitarse a la colocacion de créditos hipotecarios Unicamente a
los asociados activos de la solidarista de Aceros Abonos Agro, esto, porque no se pueden exponer
los fondos de la asociacion ante terceras personas, por el riesgo de no pago y empezar el proceso
de adjudicacidn de las propiedades a través de las garantias hipotecarias puede generar costos mas
altos.

Como mayor amenaza, se determina que son los restricciones econémicas y comerciales
interpuestas por el Gobierno, debido a la Pandemia por Covid-19, la cual se estima consuma

algunos meses mas para bajar la curva de casos activos.

Modelo Canvas

Seguidamente, se mostrara una matriz que conducira a la asociacion a implementar una
estrategia de negocio con el modelo Canvas, el cual, ayudara a alcanzar las metas y objetivos

trazados al menor costo posible.

Tabla 25: Modelo Canvas Inmobiliaria Asoaceros
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SOCIOS CLAVES

ACTIVIDADES CLAVES

PROPUESTA DE VALOR

RELACION CON CLIENTES

CONSUMIDOR META

* La compafiia Aceros Abonos Agro

* Ferreterias cerca de las zonas de contruccion)

* Camara Costarricense de Bienes Raices

* Profesionales en el campo: Ingenieros,
Arquitectos

* Asesorias

* Servicios a domicilio v
oficina

* Administracion de
portafolio

* Remodelacion v

* Compra vy venfa de
mnmuebles

RECURSOS CLAVES

* Agentes inmobiliarios

* Seguros de vida v empleo

* Plataformas digitales interna
* Portafolios de vivienda

* Revista digital

ESTRUCTURA DE COSTOS

Costos fijos:
* Salario mensual + cargas sociales

* Depreciacion mensual por adquisicion de terrenos

Costos variables:

* Viaticos (celular, gasolina / alimentacion)

* Servicios profesionales, pdlizas

Ofrecer una mejor comodidad
de vida a todos aquellos que
deseen contruir sus suefios a

través de una unidad
inmobiliaria.

Brindar oportunidades de
servicio general y
financiamiento a los asociados
enl adquirir los servicios
inmobiliarios

* Servicio personalizado y
especializado

* Relacion a largo plazo (duracion del
crédito)

* Convenio corporative con Aceros
Abonos Agro

CANALES

* Comunicacion Web propia
* Banners en web afines

* Redes sociales

* WhatsApp

* Todos los asociados
activos de la empresa
Aceros Abonos Agro

* Familiares de los
asociados activos dela
empresa Aceros Abonos
Agro

FUENTES DE INGRESO

* Comision por venta de inmuebles

* Comision por remodelacion de vivienda

* Ingresos por créditos
* Publicacion compra / venta

Fuente: Herndndez, S. (2020). Elaboracion propia

Anadlisis financiero

A continuacion, se presentara un anlisis de rentabilidad financiero, en el cual demostrara

de forma basica, que la creacién de una unidad de bienes raices para la Asociacion Solidarista de

Empleados de Aceros Abonos Agro, es de resultado positivo en la colocacion de los fondos.

Los dineros por utilizar, corresponden al capital de trabajo de la asociacién, los cuales estan

colocados en los diferentes mercados bursatiles. El analisis, mostrara los gastos operativos (fijos

y variables) en los cuales debe incurrir la unidad inmobiliaria, esto, porque deben ser cubiertos por

el mismo margen de ganancia que se obtendra de la intermediacién, o en su defecto, de la

colocacién del crédito en la asociacion.

La primera opcion de la asociacion es ser intermediario comisionista en el mercado

inmobiliario; como segunda opcidn, refinanciara las propiedades, lotes o casas que entren por

medio de la Unidad de Bienes Raices, siempre y cuando los asociados tengan las capacidades

minimas de pago.
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Costos Fijos, Variables y asesorias legales

Seguidamente, se van a considerar los gastos operativos que la asociacion va a invertir en
la Unidad de Bienes Raices, entre ellos, los gastos fijos, variables, servicios profesionales, entre
otros. Este tipo de gastos, representan un margen que se le debe restar a la rentabilidad obtenida

por la inversion del proyecto.

En la tabla n°26, se muestra cuanto costara contar con dos personas en la Unidad de Bienes
Raices. El agente inmobiliario se pretende esté a tiempo completo y tenga el soporte de un asistente
administrativo a medio tiempo, con el fin de agendarle citas y brindar informacién a los asociados

cuando el corredor esté de gira o fuera de la oficina,

Tabla 26: Costo operativo - Planilla

Agente de .
. . Asistente de
Concepto Carga social ventas "Bienes :
S operaciones
Raices
: Salario devengado mensual ¢ 358.468.86 : € 250,000.00 |

Cargas Patronales 26.33% ¢ 9438485 € 65,825.00
Pdliza Riesgos del Trabajo 2.91% ¢ 1043144 7.275.00
Aguinaldo 8.33% ¢ 29.86046 : @ 20,825.00
Vacaciones 4 16% i 1491230 : @ 10,400.00
Cesantia 5.33% ¢ 19,106.39 | @ 13,325.00
Costo Mensual personal inmobiliario ¢ 52716431 ¢ 367,650.00
Total 894.814.31

Fuente: Hernandez, S. (2020). Elaboracion propia

En la tabla n°27, se muestran los costos fijos, donde se debe contemplar la compra de

mobiliario y equipo de oficina, asi como equipo tecnoldgico para el personal que trabajara en la
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unidad inmobiliaria. De igual manera, el gasto mensual por depreciacion, al cual se debe incurrir

de forma mensual.

Tabla 27: Costos fijos

ASOCIACION SOLIDARISTA DE ACEROS ABONOS AGRO

Estructura de Costos Operativos
Detalle de Costos Fijos

Equipo de oficina Inversion inicial Factor de Depreciacion 1o mensual  Gasto anual
Depreciacion Mensual
Computadora portétil (2 unidades) ¢ 709,980.00 5 afios ¢ 1183300 ¢ 11.833.00 €141,996.00
(LAPTOP DELL IMSPIROM [CORE I3, 14 PULG.) (linea recta)
Escritorios estandar con arturito (2 unidades) @ £20.000.00 10 afios ¢ 516667 ¢ 516667 ¢ 6200000
(ESCRITORIC EM L VIORIC) (linea recta)
Sillas de oficina (2) X 165,980.00 Gasto directo
(SILLA SECRETARIAL MESH
Silla de espera (2) 1 68,000.00 Gasto directo
[SILLA DE ESPERAMESH'Y TELA)
Teléfono Celular X 199,990.00 Gasto directo
(TELEFONO CELULAR SAMSUNG 5)
Total costos: ¢ 1,763.935000 ¢ 1699967 ¢ 203,996.00

Fuente: Hernandez, S. (2020). Elaboracion propia
Los costos variables estaran identificados como aquellos gastos en los que la asociacion

debe incurrir para satisfacer las necesidades de la operacion. Estos gastos, al no tener un monto

fijo de consumo, implican realizar una proyeccion aproximada de lo que realmente se puede

consumir.

La tabla n°28, representa los costos variables, dentro de los cuales se encuentran, como

mas representativos: la papeleria y utiles de oficina y viaticos (kilometraje y telefonia).

Dependiendo de la zona, el gasto por kilometraje puede ser ain mayor. De igual manera, el gasto

por alimentacion debera ser cancelado al agente en caso de incurrir en este.
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Tabla 28: Costos Variables

ASOCIACION SOLIDARISTA DE ACEROS ABONOS AGRO
Estructura de Costos Operativos
Detalle de Costos Variables

Unidad de

Costos Variables . Monto Mensual Monto anual
Medicion

Papeleria y utiles de oficina Papeleria @ 12,000.00 ¢  144,000.00

Viaticos (Kilometraje = 210 cls/km) Kilometros @ 40,000.00 ¢  480,000.00

Viaticos (Telefonia) Minutos @ 2800000 €  336,00000

Total costos Variables ¢ 80,000.00 @  960,000.00

Fuente: Hernandez, S. (2020). Elaboracion propia

Por ltimo, dentro de los gastos operativos se considera estar cancelando una asesoria legal
mensual, con el fin colaborar con todo lo relacionado a contratos, investigaciones, o bien,

solamente como consultas en pro de la asociacion.

Con respecto a los gastos por honorarios profesionales, héblese de escrituras, avallos,
levantamiento de hipotecas, timbres, entre otros, seran asumidos por el cliente al momento de

aprobado el tramite. La tabla n°29, muestra lo citado.

Tabla 29: Honorarios profesionales

ASOCIACION SOLIDARISTA DE ACEROS ABONOS AGRO
Estructura de Costos Operativos
Detalle de Costos Servicios Profesionales

Soporte Tecnico Unidad de Medicién Monto Mensual Monto anual
Ingeniero (avallos) :Servicios profecionales - -
‘Asesor legal (abogado) :Servicios profecionales ‘¢ 6000000 @ 72000000 :
Total Costos Servicios Profesionales ¢  720,000.00

Mota: El costo por avalio corre por cuenta del cliente, asi como todo tramite legal (inscripcion hipoteca, timbres, etc)

Fuente: Hernandez, S. (2020). Elaboracion propia
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Como resumen, la inversion total por parte de la asociacion, tanto al momento de la apertura

como de forma mensual, se citan en el tabla n°30, la cual se muestra seguidamente:

Tabla 30: Resumen costos operativos

ASOCIACION SOLIDARISTA DE ACEROS ABONOS AGRO

Cuadro resumen

Concepto Monto inicial Monto mensual Monto anual
Planilla empleados ¢ 89481431: ¢ 894.814.31 ! €10,737,771.67
Costos fijos asignados @ 1.763,95000:¢ 16,99967 ! @ 203.996.00
Costos variables asignados x 80,000.00: ¢ 80.000.00 : @ 960,000.00
Asesoria legal ¢ 60.000.00 : ¢ 60,000.00 : @ 720,000.00
Total inversién inicial y costos @  2,798,764.31 €  1,051,813.97 12,621,767.67

Fuente: Herndndez, S. (2020). Elaboracion propia

Tal como se mostré anteriormente, la inversion inicial de la asociacion corresponde a

¢2,798,764.31 (dos millones setecientos noventa y ocho mil setecientos sesenta y cuatro colones

con 31/100), lo que correspondera a la salida de dinero principalmente para la compra de los

equipos para la oficina, asi como el primer mes de planilla del personal. Para los siguientes meses,

el gasto mensual disminuira a ¢1,051,813.97 (un millén cincuenta y un mil ochocientos trece

colones con 97/100), incluyendo el gasto por planilla.

En latabla n°31, se muestran los lugares donde actualmente estan invertidos los dineros de

la asociacion solidarista, sus fechas de vencimiento, tasas de interés netas y los intereses ganados.

Lo importante de las fechas por vencimiento de los titulos, es porque coinciden con las fechas en

donde la asociacion desea abrir la unidad inmobiliaria, lo cual permite no salir a vender ningln

titulo valor que genere alguna pérdida.



Tabla 31: Vencimiento inversiones

ASOCIACION SOLIDARISTA DE ACEROS ABONOS AGRO

Vencimiento de Titulos Valores (Inversiones)

Banco / Concepto BAC SCOTIA COOPEMNAE Totales
Principal invertido | @ 52 160,416.67 | @ 100,000,000.00 | @ 400,050,000.00 : €552,210,416.67
Vencimiento 27-0ct-21 14-Jan-21 22-Jan-21
Tasa Anual BRUTA, §.50% 5.35% 5.05%

Tasa Anual NETA 7.23% 5 40% 8.42%

Int. Brutos © 443363542 ¢ 6,352,900.00 @ 36,204,525.00 ;| @ 46,991,060.42
Renta 16% 16% 7%

(-) Impuesto Renta (- 66504531 -¢  952,935.00 {-¢ 253431675 :-¢ 4,152.297.06
L’;tﬁéfnilgﬁig al @ 376859010 ¢ 5399.965.00 ; ¢ 3367020825 { 42,838,763.35
Interés mensual i 314.04918 i @ 44999708 1 € 280585069 @ 3,569,896.95

Fuente: Herndndez, S. (2020). Elaboracion propia

Seguidamente se muestra el flujo de caja disponible por parte de la asociacion para la
inversion en la actividad de bienes raices, proyectado para el primer semestre del afio 2021, en la

colocacién del 100% de los fondos.

En caso de no darse la colocacion inmediata (independientemente del motivo), se tomaran
los dineros y seran colocados en el mercado financiero nacional o en alguna otra fuente de negocio
a corto plazo, con el fin que estén disponibles en el momento oportuno para utilizarlos. A pesar de
que las inversiones vencen en una fecha establecida en enero 2021, los dineros se iran liquidando

conforme el plan de flujo de caja establecido en la tabla n°32.



Tabla 32: Flujo de caja

ASQOCIACION SOLIDARISTA DE ACEROS ABONOS AGRO

Flujo de caja de disponible para inversion en la actividad de bienes raices
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Emisor Fecha vencimiento Enero 2021 Febrero 2021 Marzo 2021
SCOTIABAMNK 14/01/2021 @ 100,000,000.00

COOPEMAE 2210112021 i 100,000,000.00

COOPEMAE 2210112021 @ 100,000,000.00
TOTAL ¢ 100,000,000.00 ¢ 100,000,000.00 ¢ 100,000,000.00
Emisor Fecha vencimiento Abril 2021 Mayo 2021 Junio 2021
COOPEMAE 2210112021 @ 7500000000

COOPEMAE 2210112021 i ¥5,000,000.00

COOPEMAE 2210112021 @ 50,050,000.00
TOTAL ¢ 7500000000 ¢ 75,000,000.00 ¢ 50,050,000.00

Total montos Asoaceros

¢ 500,050,000.00

Fuente: Hernandez, S. (2020). Elaboracion propia

La Unica inversion que no se tomard como capital de trabajo inmobiliario, sera la colocada

en el BAC San Jose por ¢52,160,416.67 (cincuenta y dos millones ciento sesenta mil cuatrocientos

dieciseis colones con 67/100), porque representa una reserva de liquidez que debe tener la

asociacion como respaldo ante la Sugef.

Por dltimo, la tabla n°33 y la tabla n°34, muestran un comparativo de las tasas de interés

actuales en el mercado financiero y/o bursatil, versus la tasa efectiva del monto minimo en que se

deben colocar los créditos en el mercado inmobiliario por parte de la asociacion solidarista.

Dicho comparativo muestra que es mas rentable tener los fondos colocados en mercado

crediticio que en inversiones.
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Tabla 33: Tasas inversiones Asoaceros

Financiamiento de viviendas o lotes
Estructura tasas de inversion

Interés actual

Concepto Capital sin costos Plazo Intereses
. anual anuales
GEEFEtIVGS

Financiamiento de
viviendas o lotes @ 100,000,000.00 5.40% 12 @ 5,400,000.00
Financiamiento de
viviendas o lotes @ 100,000,000.00 8.42% 12 € 8,420,00000
Financiamiento de
viviendas o lotes @ 100,000,000.00 8.42% 12 € 8,420,00000
Financiamiento de
viviendas o lotes @ 75,000,000.00 8.42% 12 € 6,315,000.00
Financiamiento de
vivienda patrimonial @ 75,000,000.00 8.42% 12 € 6,315,000.00
Financiamiento de
negocios individuales @ 50,050,000.00 B8.42% 12 T 421421000
*Tasas anuales
Totales ¢ 500,050,000.00 & 39,084,210.00

Fuente: Hernandez, S. (2020). Elaboracion propia

La tabla n°34 muestra el mismo capital por invertir de la tabla n°33, asi como la tasa
promedio de vivienda en el mercado financiero actual (segun estudio previamente realizado); con
ello, se calcula la tasa efectiva real minima, en la que Asoaceros deberia colocar sus créditos

hipotecarios a los asociados o clientes.
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Tabla 34: Tasa efectiva mercado crediticio Asoaceros

Estructura tasa efectiva créditos
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Tasa .
; Plazo . Tasa real Interés real Tasa Intereses
Concepto Capital promedio )
anual . mensual mensual efectiva real anuales
vivienda
Financiamiento de
viviendas o lotes @ 100,000,000.00 12 9.38% 0.78% @ 78166667 9.79% @ 979395617
Financiamiento de
viviendas o lotes (@ 100,000,000.00 12 9.38% 0.78% @ 781 666.67 9.79% @ 979395617
Financiamiento de
viviendas o lotes @ 100,000,000.00 12 9.38% 0.78% @ 78166667 9.79% @ 979395617
Financiamiento de
viviendas o lotes @ 75,000,000.00 12 9.38% 0.78% @ 586,250.00 8.79% @ 734546713
Financiamiento de
vivienda patrimonial @ 75,000,000.00 12 9.38% 0.78% @ 586,250.00 8.79% @ 734546713
Financiamiento de
negocios individuales ;| @ 50,050,000.00 12 9.38% 0.78% @ 239122417 8.79% @ 490187506

*Tasas anuales

Totales

¢ 500,050,000.00

¢ 3,008,724.17

¢ 48,974,677.84

Fuente: Hernandez, S. (2020). Elaboracion propia

Por ultimo, la tabla n°35 expresa un resumen financiero comparativo para Asoaceros donde

se muestra el monto final por percibir (considerando los mismos gastos operativos) por la

colocacién de los fondos en crédito de vivienda versus en mercado financiero.

Es importante mencionar que los gastos operativos de la asociacién solidarista como tal,

pueden ser mayores a los gastos operativos de la unidad inmobiliaria y generar, de esa manera,

que el monto por percibir sea aln menor en caso de tener solamente los fondos en el mercado

bursatil.
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Tabla 35: Resumen financiero Asoaceros

ASOACEROS
Resumen financiero

Colocar en mercado financiero @ 500,050,000.00

Tasa promedic aproximada 7.92%
Inter. ganado aproximada ix 359,084,210.00
Gasto operativo aproximado - 12,621,767 .67
Ingreso Meto i 26 462 442 33
ASOACEROS

Resumen financiero

Mercado crediticio ¢ 500,050,000.00
Tasa promedio aprox. Vivienda 9 38%
Tasa efectiva real aplicar 9.79%

48,974 677 .84
12,621,767 .67
36,352 91017

Inter. ganado aproximada
Gasto operativo aproximado
Ingreso Meto

e laeaea

Diferencia positiva 9,890,467.84

Fuente: Hernandez, S. (2020). Elaboracion propia

Seguidamente, se mostrard un diagrama de las actividades y fechas semanales / mensuales
durante los préximos seis meses en los que se proyecta la apertura y colocacion de los fondos en
la unidad inmobiliaria, asi como la intencion de compra de un terreno para la segregacion y
construccion de viviendas pre fabricadas, para financiamiento a los mismos asociados de menos

ingresos. La tabla n°36 muestra lo citado:
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Tabla 36: Cronograma de actividades

Mes Fnero Febrero Marzo Abril Mayo Junio

Actividades aiio 2021 . . . . . . : . . ;
clivicades ano Semama| 213 4T3 (6 T TS O 0T AT 16 17 1819 2031 T3 36737738

[
.
)
h

Presentaion del provecto a la Junta directiva
de la asociacion v Gerencia de Aceros
Abonos Agro para 1a comercializacion v

venta de sus materiales de construccion

Entrevista al nuevo personal de la unidad
inmobilairia, firma de los contratos por
convenios entre 1a asociacion y las empresas
con relacidn comercial. Iniciar publicidad en
Asoaceros referentes al mercado inmobiliario

Negociar con los bancos los vencimientos de
las inversiones v solicitar un nuevo plan de
vencimientos mensuales / trimestrales para
los fondos que no se van a estar ocupando al
inicio del proyecto.

Apertura de 1a unidad inmobiliaria con
informacion fisica, electronica v presencial,
asi como brindar v promociones en
descuentos de materiales v costos por
honorarios. Se provecta colocar minimo
entre 2 o 3 créditos en el primer mes, que
abarque al menos 100 millones de colones.

Colocacion de otros 100 millones de colones
en créditos hipotecarios a los asociado.
Anglisis del portafolio de clisntes interssados
para la nueva solicitud de fondos al bance

Negociar Ia compra de un terreno amplio
para segregar. Solicitar los permisos
municipales, legales v las gestiones
correspondientes para el provecto de una
primera etapa de contruccion de viviendas

Promocionar [a venta de casa Pre fabricadas.
Compra de terreno v comenzar la
contruccion de la primera etapa de al menos
cuatro viviendas ya con duefio respectivo.
En caso de no proceder a la compra, se
estima colocar los fondos restantes en los
mismos asociados (remodelacion v compra

Fuente: Hernandez, S. (2020). Elaboracion propia
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Conclusiones de la propuesta

La administracion, venta, compra e intermediacion de bienes inmobiliarios desde la
asociacion, sera de gran reto y mucho trabajo a nivel interno, pues la competencia en el mercado
es fuerte y hay mucho ejecutivo de venta y constructores que también desean fortalecer los

capitales propios.

El motivo principal de crear la unidad de bienes raices, es con el fin de consolidar aiin mas
los méargenes de utilidad de la Asociacion Solidarista de Aceros Abonos Agro, los cuales estan

colocados en las inversiones del sector financiero bursatil.

Por la crisis actual de 2020 en todos los sectores financieros y comerciales, los porcentajes
de ganancia en la bolsa de valores o inversiones en ventanilla de los bancos, no son tan atractivos

como si lo puede ser el negocio de bienes raices, el cual siempre sera de interés para las personas.

Tal como se mostré en los graficos del proyecto de investigacion, una de las fuentes de
negocio mas atractivas que tiene el sector financiero siempre es el crédito; independientemente
que sea personal, fiduciario, prendario o bien, hipotecario, las personas siempre van a requerirlo
para suplir sus necesidades. Para este trabajo en particular, la linea de crédito por utilizar fue para
el sector vivienda, la cual tiene, como una de sus mejores ventajas y beneficios, la tasa de interés

por financiar, que por lo general es accesible.

Uno de los beneficios que tiene un crédito hipotecario, es la adquisicion del inmueble por
parte del deudor al finalizar la cancelacion de la deuda, lo que permite, de esa manera, un activo

fijo a largo plazo.

Citado lo anterior, a pesar que el plan de inversion al que la asociacién de Aceros Abonos
Agro desea apostar, mas alla de ser a largo plazo y dure su tiempo en recuperar el 100% del

principal, se logran dos principios solidaristas, los cuales son:
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Brindar beneficios a sus asociados y familias, al optar por una vivienda, una mejora a la

propiedad, adquirir un terreno o local.

Solventar un poco la liquidez de los asociados a través de una tasa de interés.

Este proyecto se considera viable pues a la inversion, tanto a nivel de intermediario como

de negocio, la hace importante que la tasa efectiva sea rentable.

Los agentes intermediarios, compradores y vendedores, deben incentivar el negocio de

manera alcanzable para todo el sector interesado y las estrategias por utilizar sea facilmente

adaptadas por los demandantes, con el fin de abarcar todos los sectores sociales (principalmente

clase baja y media).

Recomendaciones de la propuesta

Dentro de los principales argumentos para la asociacion solidarista al momento de invertir

en la unidad de bienes raices, estan:

Espacio fisico: Para este caso en particular, se recomienda aprovechar las instalaciones de
la empresa Aceros Abonos Agro, o en su defecto, el espacio en donde se encuentra ubicada
la asociacion solidarista, con el fin de ahorrar en la inversion de una oficina completamente

aislada del fin inicial.

Gastos administrativos (Planilla): Los corredores y ejecutivos de ventas estan
acostumbrados a la remuneracion por comision al momento de colocar un producto o bien
un inmueble, por ello, al contratar personal con esta figura, la asociacién se estaria
ahorrando todas las cargas obrero patronales, las cuales, al pagarlas encarecerian los costos
de la operacion. Sin embargo, una de las limitantes, seria el horario del corredor de bienes

raices, pues no se le podria imponer un horario fijo para la atencion del personal.
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e Intermediacion financiera: La asociacién solidarista deberia aprovechar su unidad
inmobiliaria para realizar intermediacion financiera a través de los mismos asociados, al
momento que ellos deseen comprar / vender algun inmueble a su alcance o necesidad, sin
que esto impliqgue mayores costos. La intermediacion financiera inmobiliaria, puede
perfectamente trabajar por medio de cobro de comisiones y fungir de puente entre un

comprador y un vendedor

e Cobros por comision por compra/venta: Una de las recomendaciones a la asociacion es
cobrar una comision no mayor al 3% por la compra/venta de algin inmueble que involucre
un interés para un asociado. Esto le ayudaria a minimizar los gastos a los asociados y de

paso, generar un ingreso adicional.

e Exasociados con creditos hipotecarios: En caso de que un asociado requiera el
financiamiento a través de la asociacion para la compra de una propiedad, se debe dejar
plasmado en la escritura el aumento de la tasa de interés en caso de que la persona deje de
laborar para el patrono de Aceros Abonos Agro, o bien, no le alcance la cuota para deducir
de planilla. Aplicar esta técnica le permitiria a la asociacion recuperar mas rapido esos
créditos de largo plazo, pues se le recomendaria al exasociado, busque un financiamiento

maés bajo en el mercado financiero nacional

e Por ultimo, se recomienda cobrar una comision no mayor al 3% sobre el principal de la
deuda, por pago anticipado durante los primeros 5 afios del crédito hipotecarios, asi como
cobrar de igual manera, un monto no mayor al 3% por abonos extraordinarios al principal

del crédito.

Dadas las conclusiones y recomendaciones anteriores, se espera que la asociacion pueda
cubrirse en todo aquello que le pueda generar una deuda incobrable, o bien, adjudicarse el(los)
inmueble(s) por falta de pago por parte de los asociados, lo cual genera luego mayores costos

financieros, gastos por mantenimiento y posiblemente una venta de este por un monto menor.
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ANEXOS

Anexo N° 1: Encuesta asociados Aceros Abonos Agro — Uruca

ENCUESTA

Objetivo: Medir el impacto en los asociados para determinar sus necesidades para optar por

una unidad de bienes raices dentro de la asociacién solidarista.

1. Género:
( )F ( )M ( ) No Indica

2. Rango de edad:

() 18 — 34 afios () 35-60 afios () 61 + afios

3. Actualmente el lugar donde vive es:

( )Propia () Alquilada ( ) Prestada ( ) Con familiares/amigos

4. En términos generales, ¢cudl es su grado de satisfaccion con la vivienda?

() Alta () Aceptable ( ) Regular () Mala
5. Silavivienda es propia, pase a la pregunta #9. Si la vivienda es alquilada ¢cuénto es el
costo mensual aproximado que cancela?

( ) menos de ¢100,000.00 ( ) entre ¢100,000 - ¢200,000 ( ) més de ¢200,000

6. ¢EIl costo por alquiler incluye el pago de los servicios publicos?

()Si ( )NO ( ) UNA PARTE

7. ¢Cual es la principal razén para alquilar vivienda?

( ) Unica opcion ( ) Endeudamiento ( ) Facilidad ( ) Otros

8. ¢Cuanto tiempo tiene de vivir en la casa alquilada / prestada?

( ) Menos de 12 meses ( ) entre 1 afio y 3 afios ( ) + de 3 afios
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9.

10.

11.

12.

13.

14.

Una unidad de bienes raices es un departamento que busca ayudar a crear suefios para
que las personas puedan optar por una vivienda propia ¢ Le interesaria que su asociacion
tenga una unidad de bienes raices?

()Si ( ) NO — pasar a la pregunta #14 .

¢ Qué espera de una agencia de bienes raices dentro de la asociacion?

( ) Servicio ( ) Opciones ( ) Beneficios ( ) Ninguno

¢Cudl es el tipo de vivienda que le gustaria optar a través de una unidad de bienes raices?
( ) Casa/lote individual ( ) Condominio () Torre ( ) Otros

¢Alguna vez ha utilizado a un profesional de bienes raices para comprar, vender o alquilar
una casa?

()si ()NO

Sabiendo que un agente de bienes raices cobra una comision correspondiente al 5%-8%
del valor de la propiedad comprada ¢contrataria el servicio?

()Si ( )NO
La unidad de bienes raices dentro de la asociacién solidarista, ayudaria a obtener mas
excedentes economicos, sociales, oportunidades de vivienda, terreno, otros; sabiendo

esto ¢ve importante tener dicho departamento inmobiliario?

()si ()NO

Muchas gracias.
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Anexo 2: Paginas Web

EBCR

US$ Compra: 594.00 US$ Venta: 607.00 € Compra: 711.73 € Venta: 745.52

Esta en: Empresas — Fideicomisos Empresariales

Fideicomisos Empresariales del BCR

Anexo N°3: Camara Costarricense de Corredores de Bienes Raices

8 camara.cr/quienes-somos/

<<C |' Il CONOZCANOS ENCUENTRE A SU CORREDOR OFICIAL CURSOS PROPIEDADES CONTAC
eCovkuss'g:sw\es Raices

& Camara Costamconse

desde 1974

Quiénes Sonfos ™




CONASCL Msc’
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Anexo N°4: Camara Nacional del Solidarismo y Movimiento Solidarista Costarricense

@ conasol.cr/quienes-somos/que-es-solidarismo/

# Inicio

Antecedentes

Costa Rica es un pais especial: fue el primer pais latinoamericano en abolir 2l

ejército y dedica una cuarta parte del territoria nacicnal a parques nacionales,

reservas biclogicas, y areas protegidas, con el fin de tutelar la naturaleza. Por

esta causa, institucicnes costarricenses, personajes y cientificos nacionales,

han conseguido galardanes y homenajes a nivel internacional y mundial, que
le han deparado al pais un notable prestigio a nivel global.

El pais, de manera pacifica, universalizo el sistema de salud y de educacion, la

proteccion contra enfermedades y riesgos laborales (salud laboral), y creé un

régimen obligatorio de pensiones complementarias. También se concibio y se
desarrclld una organizacion social labaral innovadora, que ha contribuido y
contribuird en el futuro en la ampliacién y profundizacion de la democracia

econdmica y social de la colectividad. Esta entidad social laboral se denomina

"asociacion solidarista’; al sistema se le llama movimiento o sector
solidarista.

B Periddico ~

Quienes somos ~ CONASOL Servicios Iniciar Sesion Registro n

1@ Bolsa de Empleo 42 Tienda @ Guia Solidarisia i Calendario 5 Contacio

¢Qué es el solidarismo?

El solidarismo es un sistema que fomenta la produccién, democratiza el
capital y satisface las aspiraciones o necesidades de empresarics (as) y
trabajadores (as). Ademas considera que debe unirse el capital y el trabajo, el
patrone y el trabajador, para juntos incrementar la preduccion y mejorar las
condiciones socioeconémicas de los trabajadores (as)

Segun la Ley de Asociaciones Solidaristas N° 6970: “las asociaciones
solidarisias sen organizaciones sociales que se inspiran en una actitud
humana, por medio de Ia cual el hombre se identifica con las necesidades y
aspiraciones de sus semejantes, comprometiendo el aporte de sus recursos y
esfuerzos para satisfacer esas necesidades y aspiraciones de manera justa y
pacifica” (Articulo 1). Para organizar una ascciacion se requiere un minimo de
12 trabajadores

Ver documental: 70 afios ininterrumpidos del Solidarismo en Costa Rica

Anexo N°5: Noticias periodisticas inmobiliarias — El Financiero

# elfinancierocr.com/economia-y-politica/desciende-deficit-habitacional-de-costa-rica-al-138/IT)7GSBCDRGMDCSDEBPNAYSR4A/story/

EL FINANCIERO

* Secciones & Ingr

Desciende déficit habitacional de Costa Rica al
13,8%

El Déficit Habitacional Real también disminuyé, pero hubo menos entrega de bonos para la construccion de viviendas
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Anexo N°6: Noticias periodisticas inmobiliarias — Grupo Nacion

#@ nacion.com/el-pais/vivienda/mitad-de-las-casas-del-pais-requiere-mejoras/5UBJJUEIMNBCBASFURDHPOLX3U/story/#: ~:text=EI%20" dé&ficit%20habitacional%:

= Secciones ln “Htl“_“
Mitad de las casas de Costa Rica requiere mejoras

Estado de las viviendas empeoro en el tltimo afio

5 julio, 2018

Segun el informe de Fuprovi la mitad de las casas del pais requieren remodelaciones. Foto: Albert Marin.



Anexo N°7: P4gina de busqueda — Encuentre su hogar

Encuentra Su Hogar

Palabra clave
Cualquiera
# de Propiedad

Cualgquiera

Zona

Cualgquiera

Ciudad

Cualquiera

Barric / Condo

Cualquiera

Estado Tipo

Cualquiera Cualguisra

Min. Habitaciones Min. Precio
Cualquiera Cualguisra

Max. Precio Min. Construccion (mz2
Cuzlquiera Cualquiera

Max Area (m2

Cualquiera
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Anexo N°8: Tabla calculo honorarios avallos

Fecha . MNovember 1, 2020

Srs: "Azoaceras”
Mumero : 1

Salicitud de préstamo para:

Recibo par concepta de Honorarios Prafesionales

zequn el siguiente desglose

o
‘alor lake 2 20,000,000.00 B0
\alor Edificaciones: ¢ 15,000,000.00 38
“alor otras obras ¢ 5.000,000.00 13
VYalor total ¢ 40,000,000.00
Monto prestado < 35.000,000.00 87.50%
Calculo Kilometraje
Kilametras recarridaos:
Precio par Kilametra ¢ 17624
Monto VA SUB-TOTAL
Honorarios avalio: ¢ 46,3837 | ¢ 320307 ¢ 2rgd20.4
Filametraje ¢ - ¢ - ¢ -
TOTAL HONORARIOS - ¢ 246,389.7 | ¢ 32,0307 | ¢ 278, 420.4
Saldo al farmalizar H 246.383.7 | ¢ 320307 ¢ 2rg.420.4

Atte

L
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