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RESUMEN

El presente trabajo surge a partir de algunas experiencias familiares que incentivaron el conocer
un poco mas sobre los adultos mayores y aquellos temas que les afectan de forma directa tanto
fisica como mentalmente.

Ademas del interés por determinar la mejor forma de aprovechar algunos recursos
matrimoniales de los que se dispone; tal es el caso de un terreno y un monto de dinero generado a
partir de ahorros.

Combinando ambos intereses, se plantea desarrollar un estudio de factibilidad general con
propuesta de negocio, para el desarrollo de un residencial tipo condominio, para el cuido integral
de adultos mayores, a ubicarse en San Juanillo de Naranjo, Alajuela.

A fin de brindar una justificacion general sobre la importancia y necesidad del trabajo, en el
capitulo primero, se hace una resefia del estado actual, tanto de la poblacion mundial como de la
poblacion nacional, con respecto a la variacion de la piramide poblacional y la tendencia a una
mayor longevidad en general.

Ademas, se hace una revision bibliografica que versa sobre los efectos negativos que tiene la
soledad en la poblacion adulta mayor y como el “cohousing” o comunidad colaborativa se presenta
como una alternativa para evitar que esta poblacion se vea inmersa en el aislamiento social.

El capitulo segundo presenta una asociacion de elementos tedricos que configura la idea general
del trabajo, adicionalmente, se incluyen algunos conceptos especificos que son necesarios de
conocer para entender los estudios de factibilidad realizados.

El tercer capitulo presenta el marco metodologico del trabajo, acé es importante destacar que
se desarrolla bajo un enfoque mixto, pues se emplearan técnicas tanto cuantitativas como
cualitativas; con un disefio exploratorio y secuencial, donde se emplean instrumentos como la
encuesta cerrada y la entrevista, para aplicar un método de analisis de triangulacidon concurrente.

En el cuarto capitulo, se presenta el anlisis de los resultados obtenidos en la encuesta y ademas
se desarrollan los estudios de factibilidad, a saber: de Mercado, Administrativo, Legal, Técnico y
Financiero, generando un resumen de sus principales resultados.

En el capitulo quinto, se brindan las conclusiones y recomendaciones del trabajo, donde
sobresale en importancia la siguiente conclusion: “Valorados todos los andlisis realizados, y en

funcién de responder la pregunta de investigacion, se concluye que si resulta factible generar un



plan de negocio basado en la implementacion de un residencial-condominal, bajo un modelo
tropicalizado de “cohousing senior”, que permita prevenir el deterioro a la salud provocado por la
soledad, a causa de la falta de espacios adecuados que faciliten la socializacion segura, de una
comunidad exclusiva de adultos mayores, a desarrollar en San Juanillo de Naranjo, Alajuela y que,
ademas; sea rentable”

Finalmente, el sexto capitulo desarrolla la propuesta de negocio, que consta de nueve etapas,
que incluyen el desarrollo de la mision y vision de la empresa, sus andlisis externos e internos y el
planteamiento del FODA y CAME respectivos, las lineas estratégicas y objetivos, asi como los
planes de accion, el calendario de implementacion, la propuesta arquitectonica y las conclusiones
basadas en el mismo plan.

Es claro que, para efectos académicos, el andlisis del negocio es primordial, pero el presente
trabajo también busca hacer conciencia en la comunidad académica y en la sociedad en general,
sobre la situacion de los adultos mayores a nivel nacional, sus necesidades y las afectaciones a las
que se ven expuestos, maxime, que, en la actualidad, esta poblacion se encuentra en constante

crecimiento y, por ende, es de especial relevancia en todos los aspectos.



Capitulo I



Planteamiento del Problema

De acuerdo con Hernandez, Fernandez y Baptista (2014), el planteamiento del problema “no es
sino afinar y estructurar mas formalmente la idea de investigacion” (p.36), e incluso, parafraseando
a otro autor, indican que el plantearlo correctamente, casi lo resuelve en su totalidad.

Por tanto, se buscara realizar un planteamiento del problema que sea especifico, derivado de la
literatura y que ademas de contener, logre relacionar entre si los siguientes elementos:

1. Los objetivos

2. Lapregunta

3. Lajustificacion

4. Laviabilidad

5. Las deficiencias del saber,

Partiendo de lo anterior, puede decirse que el presente trabajo tiene como finalidad primordial,
desarrollar un plan de negocio familiar, basado en la implementacion de un residencial-condominal
bajo un modelo tropicalizado de “cohousing senior”, sin embargo; el desafio radica en el sector
para el cual se plantea la construccion y al cual se le debe comercializar el producto final.

En este caso, el grupo meta del proyecto es la comunidad de adultos mayores de Costa Rica,
que tiene una serie de necesidades especiales, tanto a nivel de infraestructura como a nivel de los
servicios de cuido requeridos, que hacen del estudio por realizar, un ejercicio profesional
demandante y retador.

Cabe indicar que, seglin la revision de informacion relacionada con el tema, existen tendencias
mundiales que hacen ver el proyecto como algo acorde con la actualidad, ademas; el marco
normativo del pais también invita a explorar la posibilidad de generar negocio, sin embargo; sera
necesario conocer la vision de las personas adultas mayores y de quiénes estan proximos a pasar a
este grupo poblacional, pues normalmente se asocia a los centros de cuido simplemente con asilos
de ancianos.

En este punto, a fin de utilizar un método cientifico para la formulacion del problema, se opta
por aplicar el sistema AQP explicado por la Dra. Rosario Martinez en su canal de YouTube, en el
cual brinda consejos practicos para establecer enunciados que permitan generar un planteamiento

correcto. Es por ello, que se utiliza la siguiente tabla:



Tabla 1

Sistema AQP para planteamiento del problema.

Plan de Negocio basado en la
implementacion de un residencial-
condominal, bajo un modelo
tropicalizado de “cohousing senior”,

para prevenir

CAUSAS A = ;A DONDE? CONSECUENCIAS
La falta de espacios En San José de Naranjo, Alajuela El deterioro a la salud
adecuados que Q = ;QUIEN?
faciliten la Comunidad exclusiva de adultos
socializacion segura mayores
P = PROBLEMA
La soledad
APORTE

Fuente: Produccion propia.

Nota: con base en el sistema explicado por la Dra. Rosario Martinez en su canal de YouTube

Y continuando con la explicacién que brinda la doctora Martinez, el planteamiento del

problema se resume en la aplicacion de la siguiente formula:

Donde CCA se refiere a las causas, las consecuencias y los aportes; en este caso, se ha decidido

utilizar tanto la causa como la consecuencia, para desarrollar el problema, dando como resultado

Problema=Py CCAen Qde A

el siguiente enunciado para su planteamiento:

El problema observado y que origina el presente trabajo es “el deterioro a la salud provocado

por la soledad, a causa de; la falta de espacios adecuados, que faciliten la socializacion segura, de

una comunidad exclusiva de adultos mayores, en San José de Naranjo, Alajuela”.

Partiendo de ello, y considerando que el elemento primario de conocimiento profesional es el

tema de administracion de negocios, se puede decir que la pregunta de investigacion sera:




(Es factible generar un plan de negocio basado en la implementacion de un residencial-
condominal, bajo un modelo tropicalizado de “cohousing senior”, que permita prevenir el deterioro
a la salud provocado por la soledad, a causa de la falta de espacios adecuados que faciliten la
socializacion segura, de una comunidad exclusiva de adultos mayores, a desarrollar en San José
de Naranjo, Alajuela y que, ademas; sea rentable?

Esto quiere decir que, en este trabajo, se abordara la problematica indicada, en busqueda de
plantear una propuesta de negocio familiar y rentable que, ademas, brinde una solucion
habitacional cuyas caracteristicas permitan desarrollar una socializacion adecuada, segura y

funcional, entre un grupo de adultos mayores, en la zona alta de Naranjo, Alajuela.



Objetivos

Segin Hernandez et al. (2014) los objetivos “sefialan a lo que se aspira en la investigacion y
deben expresarse con claridad, pues son las guias del estudio” (p. 37); y de acuerdo con esta
definicion, en este apartado se establecerd la meta de conocimiento que se pretende alcanzar a

través de los siguientes enunciados:

General

e Diseflar un plan de negocio familiar, basado en la implementacion de un residencial-
condominal, bajo un modelo tropicalizado de “cohousing senior”, para prevenir el deterioro a la
salud provocado por la soledad, a causa de la falta de espacios adecuados que faciliten la
socializacion segura, de una comunidad exclusiva de adultos mayores, a desarrollar en San José

de Naranjo, Alajuela; durante el primer cuatrimestre del 2023

Especificos

1. Determinar los efectos que provoca la soledad en la salud de los adultos mayores, para
comprender el impacto en dicha poblacion.

2. Mencionar las experiencias de los diversos modelos “cohousing” a nivel internacional, para
evidenciar su aporte a la poblacioén adulta mayor.

3. Identificar el nivel de cumplimiento de la Ley 7600 en una muestra de hogares
costarricenses que habiten personas adultas mayores, para comprobar grado de seguridad que se
les brinda actualmente.

4. Detallar los requisitos legales, municipales y de las empresas que brindan los servicios
necesarios para posibilitar el desarrollo inmobiliario de un residencial-condominal, bajo un modelo
tropicalizado de “cohousing senior”.

5. Precisar los servicios basicos de cuido integral, para prevenir el deterioro de la salud de los
adultos mayores que habiten el desarrollo inmobiliario.

6. Estimar los costos generales de inversion para el proyecto, los tiempos estimados de retorno

y las posibilidades de financiamiento, para determinar la rentabilidad de la propuesta de negocio.



7. Establecer un plan de negocio para la implementacion de un residencial-condominal, bajo
un modelo tropicalizado de “cohousing senior”, que vincule la viabilidad técnica, operativa y

financiera, con su relevancia para la salud de los adultos mayores.

Realizar la separacion anterior, entre los objetivos generales y los objetivos especificos de una
investigacion, tiene un sentido no solamente logico, sino que también funcional a la hora de
abordar un problema, ya que existen diferencias entre ambos, mismas que se pueden evidenciar a

la luz de lo que explica Barrantes (2009) a continuacion:

La diferencia entre ambos se refiere al alcance de las metas propuestas. Los objetivos
generales pretenden metas muy amplias, o sea, el objetivo debe abarcar la totalidad del
problema por resolver. Los objetivos especificos son de un alcance menor y abarcan

subproblemas o partes del objetivo general. (p. 118)



Justificacion

Los autores Hernandez, Fernandez y Baptista, en su obra “Metodologia de la investigacion”,
explican que este apartado “indica el porqué de la investigacion exponiendo sus razones. Por medio
de la justificacion debemos demostrar que el estudio es necesario e importante” (p. 40). Por tanto,
a partir de acd, se procedera a esgrimir las razones y los datos que se consideran relevantes para
respaldar la iniciativa de la investigacion.

En este punto, es necesario recordar que en ocasiones lo que resulta importante para unos puede
no serlo para otros, pues existen gustos, intereses y preferencias de las personas; que tornan el
tema de la importancia en algo relativamente subjetivo, esto lo explican Hernandez et al de la

siguiente manera:

Una investigacion llega a ser conveniente por diversos motivos: tal vez ayude a resolver
un problema social, a formular una teoria o a generar nuevas inquietudes de investigacion.
Lo que algunos consideran relevante para investigar puede no serlo para otros, pues suele

diferir la opinion de las personas (p. 40)

Partiendo de lo explicado en los parrafos anteriores, durante este apartado se abordara el tema
desde un punto de vista inicialmente estadistico, con la finalidad de brindarle a la justificacion el
rigor de los datos, por lo cual, se revisaran demografias que brindaran una amplia visién de un
paradigma transcendental, el cual se puede denominar como el “cambio en la piramide
poblacional”.

Este cambio en la pirdmide significa que, a través de los afios, se ha venido gestando una
variacion paulatina pero constante de la cantidad de poblacion asociada a las franjas de edad, donde
se hace evidente que cada vez hay mayor poblacion adulta mayor y menor cantidad de nifios y
jovenes, a nivel mundial.

Situdndose histoéricamente en la mitad del siglo pasado, se observa que para 1950, la poblacion
mundial estaba compuesta por aproximadamente 2.499.322.000 personas, de las cuales el 44,2%

eran ninos, nifias y jovenes de ambos sexos, que no alcanzaban los 20 afios, en contraposicion al



5,3% que representaban a las personas adultas mayores de 65 afios o mas. El restante 50,5% estaba

compuesto por las personas entre 20 y 64 afios, tal y como se aprecia en el siguiente grafico.

Figura 1

Poblacion mundial, por edad y sexo para el aiio 1950.
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Fuente de datos: https://www.populationpyramid.net/world/1950/ recuperado el 05 de febrero de 2023

Es evidente que, en ese periodo, la grafica presentaba una base ancha y un extremo superior
reducido (clasica forma de piramide), con una pronunciada diferencia porcentual y absoluta entre
la poblacion de nifios y jovenes de cero a veinte afios, con respecto de la poblacion de adultos
mayores de 60 afios.

Esta relacion entre el porcentaje de nifios y jovenes, en comparacion con los adultos mayores
se mantuvo muy similar hasta el afio 2000, fecha para la cual empieza a observarse un
achatamiento de la base y una expansion hacia el centro de la pirdmide (53,5%), donde los nifios
y jovenes ahora representan el 39,6% y los adultos mayores el 6,9% de un total aproximado de

6.148.899.000 personas.



Figura 2

Poblacion mundial, por edad y sexo para el aiio 2000.

100+
05-00
©0-04
85-80
£0-84
75-7¢
70-74
65-60
60-84
55-50
50-54
45-49
40-44
35-30
30-34
25-20
20-24
15-1@
10-14
5-0
0-4

Male 0.0% 0.0%
0.0% 0.0%
o.o%lo,m

10%

Fuente de datos: https://www.populationpyramid.net/world/1950/ recuperado el 05 de febrero de 2023

8%

La forma que presenta el grafico anterior invita a pensar que la cantidad de nacimientos se ha
ido reduciendo a través del tiempo y, por ende, las franjas subsiguientes se tornan cada vez mas
anchas, debido al inexorable envejecimiento de la poblacion. Acad se observa que la gréfica
mantiene una forma de piramide, sin embargo; esta es mucho mas delgada que su predecesora y
donde los porcentajes en la parte superior empiezan a hacerse cada vez mas significativos.

Ahora bien, segtin los datos del sitio web “populationpyramid.net”, para el afio 2022, la grafica
se estrechd ain mas, dando como resultado, una poblacion infantil y juvenil de menor magnitud
representativa (33,1%) y una tendencia continuada hacia el envejecimiento poblacional mundial,
donde el grupo de edad intermedio (57,2%) cada vez resulta mas numeroso, al igual que las
personas adultas mayores, cuyo porcentaje esta alcanzando casi a una cifra de dos digitos por

primera vez en la historia (9,7%), tal y como se observa en la siguiente grafica, que tiene una base

de poblacion total aproximada a 7.975.105.000.
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Figura 3
Poblacion mundial, por edad y sexo para el aiio 2022.
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Fuente de datos: https://www.populationpyramid.net/world/1950/ recuperado el 05 de febrero de 2023

Incluso, las estadisticas se tornan mas drasticas, cuando se generan las proyecciones para
concluir esta década, donde se prevé que la poblacion total ascienda aproximadamente a las
8.546.141.000 personas a nivel mundial y de ellas el 11,9% serian adultos mayores (1.016.990.800
personas aproximadamente).

Analizando esta proyeccion de datos, y por su constante crecimiento, se puede concluir que las
personas adultas mayores de 60 afios a nivel mundial se han convertido en un grupo demografico
llamativo, tanto para explorar sus necesidades, como para valorar las posibilidades de negocio que
llegan a representar.

A continuacion, se presenta el grafico de la proyeccion poblacional para el afio 2030, donde
visualmente se puede identificar una transformacion de la figura que ahora parece mas un edificio
moderno del tipo rascacielos, que una pirdmide tradicional, pues sus franjas poblacionales de 0 a

45 anos, practicamente se han equiparado.
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Figura 4

Proyeccion de la poblacion mundial, por edad y sexo para el aiio 2030.
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Fuente de datos: https://www.populationpyramid.net/world/1950/ recuperado el 05 de febrero de 2023

Con la finalidad de ir acercando los conocidos a la realidad nacional, es necesario analizar si el
comportamiento poblacional mundial es aplicable a Costa Rica, puesto que no necesariamente la
tendencia mundial sea la de dicho pais, pues su poblacion total, de tan solo 5.180.800 personas
para el 2022 aproximadamente (segin los datos de PopulationPyramid.net), no genera gran
influencia en la grafica mundial, donde apenas tiene un peso del 0.00065%.

Para brindar oficialidad a los datos revisados, se acudird a las estadisticas que brinda el Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INEC), sobre la demografia del pais y las caracteristicas de
ciertos eventos de interés que pueden correlacionarse. A partir de estos datos, inicialmente, se
logran determinar dos hechos relevantes y congruentes con el comportamiento mundial, el primero
de ellos es:

e La disminucion sostenida de la cantidad de nacimientos en el pais y la tasa bruta de

natalidad desde 2012 y hasta 2021, tal y como se observa en el siguiente grafico.
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Figura 5
Total de nacimientos y tasa bruta de natalidad (2002 — 2021)
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Fuente de datos: https://inec.cr/estadisticas-fuentes/estadisticas-demograficas recuperado el 29 de enero de 2023

Acé se puede observar como ambas mediciones (Nacimientos y Tasa Bruta de Natalidad), desde
el ano 2015, presentan una tendencia a la baja de aproximadamente 15.000 eventos y 3.5 puntos
respectivamente, lo cual sugiere que la eventual base de la pirdmide poblacional costarricense ha
experimentado el mismo achatamiento que la base de la piramide poblacional mundial y con ello,
se puede inferir que las franjas subsiguientes se estén equiparando en general.

El segundo hecho estadistico sobresaliente y coherente con la dindmica de poblacion a nivel
mundial, que se identifica a partir de los datos obtenidos del INEC es que:

e La poblacion de Costa Rica se ha incrementado en el tiempo, no solo en la cantidad de
personas adultas mayores de 65 afios, sino que también; en su esperanza de vida, la cual se
estima hoy, en los 77.7 aios para los hombres y 86.6 afios para las mujeres, lo que indica,
una clara posibilidad de incrementar su peso en la demografia nacional. Esto se observa en

el siguiente grafico:
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Figura 6

Indicadores demogridficos para los adultos mayores de Costa Rica (2011 a 2021).
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Fuente de datos: Produccion propia, con base en datos del Instituto Nacional de Estadistica y Censos para

estimaciones y proyecciones de poblacion y esperanza de vida

De toda la estadistica presentada, se puede concluir que al ser un sector que también se
encuentra en crecimiento a nivel nacional, se convierte en un grupo de interés, con el cual se
pueden explorar posibilidades de negocio que beneficien su nivel y calidad de vida y ademas
generen dividendos para los empresarios que asuman este nicho de mercado como una
oportunidad.

Es importante indicar que, segun lo determinan las profesionales en salud, Elena Palma y Maria

Escarabajal en su articulo “Efectos de la soledad en personas adultas mayores”, publicado en la
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revista en linea Gerokomos vol. 32 del 2021, la soledad es un grave problema de salud publica que

debe ser atendido de forma preventiva y multidisciplinar, para minimizar sus efectos.

La soledad es un problema de salud publica, genera sufrimiento y enfermedad en las
personas mayores, a lo que se suma su efecto en los sistemas sanitarios. Por todo ello, es
importante desarrollar e implementar intervenciones con el objetivo de paliarla y prevenir

sus efectos negativos. (p. 25)

Al darse en todo el mundo un fendmeno similar, en cuanto al envejecimiento de las poblaciones
y los problemas de soledad, se han estado identificando nuevas tendencias con respecto a la
convivencia de los adultos mayores, tal es el caso de las coviviendas o cohousing en inglés, que se
entienden como casas privadas, las cuales se encuentran cerca de un espacio comin donde los
propietarios se reinen regularmente para compartir y construir una comunidad exclusiva para este
tipo de poblacion. Asi lo explica el sitio en internet KHN en su articulo del 2017, una tendencia

que crece, adultos mayores que viven en comunidad:

De las 168 comunidades de covivienda del pais, casi todas son intergeneracionales. Pero
ahora, a medida que un numero creciente de adultos mayores se resiste a la idea de una vida
institucional (en un hogar o una casa de vida asistida), la covivienda se ha convertido en una
opcion atractiva.

En 2010, ninguna comunidad de covivienda estaba orientada a personas mayores. PDX
Commons es ahora la decimotercera comunidad del pais para el grupo demografico de 55
afos y mas. Dos mds estan en construccion y otras 13 estan en las primeras etapas de

planificacion. (Jaysin, 2017)
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Durante junio de ese mismo afio, el periodico online La Vanguardia de Espana, publicaba un
reportaje sobre los 34 grupos de coviviendas colaborativas entre personas adultos mayores

establecidos en dicho pais, donde al respecto, se indicaba lo siguiente:

La covivienda, llamada también 'cohousing', son proyectos de viviendas para fomentar la
vida en comunidad, la ayuda mutua y compartir los servicios asistenciales entre personas
mayores [..] La capacidad de decidir como se quiere vivir la vejez y poner en practica nuevas
maneras de hacernos cargo colectivamente de este proceso vital es uno de los puntos

distintivos de estos grupos (Cuadrado, 2017)

En dicho reportaje, también se hace referencia a el primer estudio realizado en Espafia sobre la
convivencia senior, en el cual se determina que el sortear las residencias, debido a la percepcion
negativa que se tiene de ellas o el tratar de evitar convertirse en una carga para los familiares, eran
algunos de los motivos por los cuales, los adultos mayores escogen este tipo de modelos.

Lo anterior se torna de especial importancia, cuando la catedra liderada por la Facultad de
Medicina de la Universidad de Costa Rica, el pasado 26 de octubre del 2022, analiza los retos en
torno al tema de la vejez en Costa Rica y determina que, aunque el pais ha avanzado mucho en
este tema, aun le falta mejorar en aspectos relacionados a la salud, el cuido y la accesibilidad, como

se evidencia en el siguiente extracto.

Costa Rica ha hecho mucho en el tema de la vejez, pero todavia le falta robustecer sus
esfuerzos en salud preventiva, salud mental, red de cuido y en ciudades mas amigables [...]
En la actualidad, las necesidades insatisfechas de las personas mayores hacen que su

prioridad numero uno sea sobrevivir (Rodriguez, 2022)

Claramente, la ponencia de la Universidad de Costa Rica implica que el Gobierno Nacional

active elementos de mejora, tal y como se realizo en Chile, con el programa de viviendas tuteladas,
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que son unidades habitacionales dadas en comodato a casi 1000 adultos mayores beneficiados en
2019, segun informo6 T13 en un reportaje de ese mismo afo.

Sin embargo, esto parece imposible en el corto plazo, debido a que incluso para el mes de agosto
de 2022, segtn lo reporto el diario El Economista, se registraba un déficit fiscal del 1,8% con
respecto al Producto Interno Bruto del periodo, aunado a la concentracion de vencimientos de

deuda para los afos del 2023 al 2027.

El informe del ministerio indica que en los primeros 10 meses del afio, los ingresos totales
alcanzaron el 13,4 % del PIB y los gastos totales 15,2 % del PIB, lo que genero6 un déficit
financiero de 798.003 millones de colones, unos 1.290 millones de délares (1,8 % del PIB)
[...] Nuestros grandes retos siguen siendo el cumplimiento de las metas fiscales pactadas
con el Fondo Monetario Internacional para el cierre del 2022 y poder hacer frente a los

vencimientos de la deuda para el periodo 2023-2027 genera todo un desafio (EFE, 2022)

Segun lo indica la Universidad de Costa Rica en su articulo titulado ;cudles son las principales
condiciones y necesidades de los adultos mayores en el pais? “hay un total de 135 hogares, centros
diurnos y fundaciones dirigidas a las personas de 65 afios y mas” (Garcia, 2020); sin embargo,
dicha cantidad de instituciones sigue siendo escaza ante la demanda.

Por tanto, la iniciativa privada cobra especial relevancia en cuanto a proponer modelos de
negocios que mejoren las condiciones actuales para los adultos mayores de Costa Rica y que,
ademas, supongan una revitalizacion de la economia nacional, generando ingresos frescos para los
empresarios y encadenamientos productivos.

Actualmente, en el pais, existen algunos lugares privados, tales como “Nuestro Hogar Feliz”,
en Horquetas de Sarapiqui o Verdeza en Trejos Montealegre, enfocados de una u otra forma en
brindar atencion y atraer parte del mercado de los adultos mayores; no obstante, estos esfuerzos
no resultan suficientes para acaparar un mercado cada vez mas creciente, lo que se puede
considerar como una oportunidad de negocio.

Finalmente, tras valorar el cambio poblacional a nivel nacional y mundial, asi como las nuevas

tendencias en cuanto a la convivencia de los adultos mayores y considerando que la propuesta de
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negocio busca no solo aprovechar los recursos familiares de los que se dispone (terreno y capital),
sino que también mejorar las condiciones para personas que forman parte de una poblacién con
requerimientos muy especiales, puede decirse que tiene implicaciones practicas y relevancia social

para este sector en particular.

Antecedentes

Segun lo establece el instructivo para la modalidad de proyecto de la Universidad Internacional
de las Américas, este apartado comprende la historia del tema de estudio y las investigaciones
internacionales y nacionales que se han realizado al respecto.

A nivel historico, puede indicarse que, en el afo 2011, la revista INFAD publica un articulo de
los investigadores José Aguilar, Joaquin Alvarez y Javier Lorenzo, titulado “Factores que
determinan la calidad de la vida de las personas mayores”, cuya relacion con el tema radica
principalmente porque en dicho documento se exploran elementos que mejoran la calidad de vida

de los adulos mayores. En sus propias palabras, Aguilar et al indican lo siguiente:

El siglo XXI estd destinado a conformarse por una poblacidon con tendencia a envejecer y
por una sociedad en cuya estructura se consolidard la abundante presencia de personas
mayores. Por este motivo, se han de buscar estrategias para la mejora del bienestar y de la

calidad de vida de este sector de poblacion (p. 161)

Entre sus conclusiones, se tiene que en la calidad de vida de las personas mayores intervienen,
tanto la perspectiva subjetiva o condiciones internas del sujeto, como la perspectiva objetiva o
condiciones externas al sujeto.

Ademas, que la calidad de vida esta determinada por una serie de variables o indicadores, donde
la salud aparece como el factor mas determinante en la calidad de vida de la persona mayor, y que
otras variables determinantes en su calidad de vida son: la autonomia, el apoyo familiar y social,

el poder realizar las actividades cotidianas y el mantenimiento de las actividades sociales.
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En este mismo nivel histérico, se puede encontrar el articulo publicado por la revista Gerokomo
en el ano 2021, correspondiente a las autoras Elena Palma y M? Dolores Escarabajal, titulado

“Efectos de la soledad en la salud de las personas mayores”, donde las autoras concluyen que:

Las condiciones sociales han llevado a que cada vez mas personas estén solas de forma
involuntaria, acrecentando el sentimiento de soledad como una experiencia negativa. Este
aspecto cobra especial importancia entre las personas mayores, ya que se constatan multiples

consecuencias graves en su salud (p. 25)

Adicionalmente, concluyen que algunas alteraciones vinculadas con la soledad son asociadas
con trastornos psicolégicos, como la ansiedad y la depresion, y su relacion predictiva con la
presencia de deterioro cognitivo. Finalmente, que la soledad es un problema de salud publica, el
cual genera sufrimiento y enfermedad en las personas mayores, a lo que se suma su efecto en los

sistemas de salud o sanitarios.

A nivel historico también, pero desde una perspectiva de andlisis administrativo utilizando
herramientas como los estudios de factibilidad para presentar una propuesta, se cuenta con el
articulo cientifico titulado “Conjunto habitacional de interés social para el barrio San Antonio en
Riobamba. Analisis de factibilidad”, publicado en 2109 por la revista Chakifian, de los autores
Alejandro Velastegui Caceres, Desiree Valastegui Caceres y Guiseppina Vanga Arvelo, en el cual
se realiza un andlisis de factibilidad completo para determinar la viabilidad de un desarrollo
inmobiliario, sobre el particular, en el resumen del documento encontramos que los autores

establecen la relacion con el tema de esta investigacion, al indicar lo siguiente:

En los estudios de factibilidad, se establecen las ventajas y desventajas de varias alternativas
y su valoracion econdémica, social, ambiental y financiera, para determinar si se puede

desarrollar una obra de manera viable (p. 40)
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La metodologia utilizada fue inductiva, ya que a partir de los resultados del andlisis de
factibilidad se facilita la toma de decisiones para la ejecucion del proyecto y deductiva, porque
fueron aplicadas las teorias de viarios autores para el estudio de factibilidad. Se aplico un enfoque
cuantitativo, ya que se realizd una evaluacién numérica de las frecuencias de respuesta a las
encuestas aplicadas; mismas que fueron luego analizadas con el software estadistico SPSS 23.0
(Statistical Package for the Social Sciences). La modalidad utilizada fue la descriptiva, que
permitid analizar los aspectos de oferta y demanda de vivienda social, asi como también analizar
las condiciones sociodemograficas de la poblacion.

Entre sus conclusiones, se puede encontrar que: la viabilidad técnica del proyecto evidencia la
importancia de su ejecucion bajo los célculos estructurales de ingenieria preestablecidos,
sometidos a normas vigentes que garantizan disefios Optimos para proporcionar una mejor calidad
de vida a los futuros propietarios. Asi mismo, que la evaluacion financiera demuestra la viabilidad
del proyecto, determindndose que, con el flujo de fondos planteados para cinco afios, a una tasa
del 18%, se obtuvo un VAN positivo y una tasa de retorno TIR que garantiza la rentabilidad.
Finalmente, que la evaluacion ambiental determina que el proyecto no generard impactos negativos
significativos y se han considerado medidas de mitigacion principalmente en la etapa de
construccion.

Su principal recomendacién es hacer un analisis para ahorrar energia en el calentamiento del
agua y desarrollar proyectos donde se reutilicen las aguas grises para el riego y se haga recoleccion

de las aguas de lluvia.

Ahora bien, como estudios internacionales se pueden listar los siguientes:

1. “Factores que inciden en la calidad de vida del adulto mayor. Una revision literaria”,
que es una monografia para optar por el titulo de enfermera, realizado por Alejandra
Farfan Gomez, en Colombia, durante el afio 2021, donde se exploran textos que
profundizan en los elementos que mejoran la calidad de vida de los adulos mayores.
La metodologia aplicada fue la revision literaria, que busca analizar y discutir articulos
e informes de caracter cientifico o académicos y que se encuentran publicados sobre el

area del conocimiento objeto de estudio.
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Entre sus conclusiones, resaltan las siguientes: el desgaste del estado fisico del ser
humano se encuentra estrechamente relacionado de forma natural con el deterioro del
estado funcional de los oOrganos internos, lo cual disminuye las posibilidades de
mantener un bienestar en términos de salud. Una vez se inicia el proceso de
envejecimiento, el cual se estima a la llegada de los 60 afios, el proceso se manifiesta de
una manera acelerada, aunque no en todos los casos. La dimension psicoldgica es un
factor determinante en el equilibrio mental de una persona que entra en la etapa de vejez,
acompafiado de una percepcion de bienestar y satisfaccion personal, estos factores se
convierten en factores protectores para la disminucion del estrés, la aceptacion de esta

nueva etapa en el curso de la vida, el autocuidado y la autoestima.

El trabajo para optar al titulo de Magister en Administracion denominado “Estudio de
factibilidad para la creacion de un Club House para el adulto mayor”, realizado por
Claudia Gomez Ruiz y Emilio Sanchez Sénchez, en Colombia, durante el afio 2021,
donde se propone un desarrollo inmobiliario para adultos mayores.

La metodologia base para el estudio de factibilidad consistio en el uso de un conjunto
de procedimientos o técnicas para alcanzar los objetivos especificos y, en consecuencia,
el objetivo general.

Entre las conclusiones se destaca que la preparacion y ejecucion del modelo operativo
y financiero satisface la necesidad de atencion y cuidado del adulto mayor mediante el
modelo de proyecto y, por lo tanto, la propuesta es viable y le generaré bienestar tanto

al grupo poblacional meta como al inversionista.

El trabajo para optar al titulo de Magister en Administracion, titulado “Desarrollo del
centro de atencidn integral municipal para adultos mayores y personas con discapacidad
del canton Naranjal”, que fue realizado en Ecuador, por Jhonas Ferruzola Bravo, durante
el afio 2022, donde también se propone un desarrollo inmobiliario para adultos mayores.
Entre sus conclusiones se encuentran que, debido a la existencia de las actividades y
fisioterapia en el Centro de Atencion Integral, las personas discapacitadas y de tercera
edad tendran en que ocupar su tiempo libre, dejando de estar en casa, e invirtiendo su

tiempo en actividades de provecho. Adicionalmente, la poblacion que asista al Centro
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de Atencion Integral obtendra una gran interaccion social, logrando con ello establecer

relaciones interpersonales.

Finalmente, haciendo la revisiéon de investigaciones a nivel nacional, se encuentran los

siguientes estudios, que abordan las dos aristas principales de interés (personas adultas mayores y

analisis para desarrollos inmobiliarios).

1.

Trabajo final de graduacion para optar por el grado de Master en Administracion de
Negocios, titulado “Estudio de factibilidad para desarrollar un centro comercial”,
desarrollado por Gerardo Calvo Méndez, William Chaves Mora y José Joaquin Zamora
Sanchez, en el ano 2006.

Entre sus conclusiones se indica que, debido a las caracteristicas del proyecto, su
estructura administrativa serd muy plana; y esto significa que tenga costos bajos en

relacion con los ingresos.

Proyecto final de graduacion para optar por el titulo de Master en Administracion de
Proyectos, denominado “Disefio de un plan de gestion de proyecto para la
implementacion de un centro diurno de atencidén de adultos mayores en el canton de
Liberia, Guanacaste”, realizado por Miguel Alvarado Rugama en el afo 2020.

La relacion con el tema de investigacion tanto del punto 1 como del punto 2, es que
estos documentos permiten visualizar las diferentes etapas que deben ser consideradas
para realizar un estudio de factibilidad general de un desarrollo inmobiliario y en el caso
especifico del segundo listado, lo que se debe considerar para un inmueble destinado a
la atencion de adultos mayores.

El método utilizado es Sintético-Analitico, porque en primera instancia, se analizan las
partes del objeto de estudio, para luego sintetizar e integrar esa informacion en los
diferentes planes de gestion propuestos en cada uno de los objetivos del proyecto.
También el método Inductivo-Deductivo, porque se parte del hecho que se deben aplicar
los conocimientos adquiridos de la Administracion de Proyectos, en el alcance de los
objetivos planteados aplicando el método deductivo mediante el alcance de hechos

concretos, a través de los diferentes planes de gestion para cada area de conocimiento
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de la direccion de proyectos, asi como el andlisis inductivo de diferentes situaciones
particulares que se puedan generar durante la investigacion, que requieran de la
utilizacion de la experiencia y contribuir con el analisis de la informacion y desarrollo
del proyecto

Ahora bien, entre sus conclusiones se encuentra que el plan de gestion propuesto se
compone de una serie de procesos, que se constituyen en una guia para su
implementacion, lo cual lo convierte en una herramienta de planificacion, la cual se debe
complementar con una ejecucion adecuada de cada una de las fases del proyecto que
permitan incrementar las probabilidades de éxito del proyecto.

Su principal recomendacion es que, para el desarrollo del plan de gestion del proyecto
y llevar a cabo la implementacion del centro diurno, el director del Proyecto se apoye
con el criterio y juicio de expertos en el tema de Geriatria y Gerontologia, que permita
realizar una recopilacion y analisis de datos de una manera mas efectiva, para que en el

proceso de toma de decisiones se tengan datos fidedignos y confiables.

3. También es necesario indicar el informe institucional desarrollado en 2020 por los
investigadores Gilbert Brenes Camacho, Karen Masis Fernandez y Marisol Rapso
Brenes, para la CEPAL, que se denomina “II Informe estado de situacion de la persona
adulta mayor en Costa Rica”, donde se detallan aspectos importantes para determinar el
estado general de la persona adulta mayor a nivel nacional.

Cabe destacar que este documento no es un ejercicio académico, sin embargo, es un
informe de alto nivel para un entre suprarregional, realizado por profesionales
multidisciplinarios, cuyo objetivo es presentar la realidad de la persona adulta mayor en

Costa Rica para el periodo 2020.

Proyecciones

e Obtener datos concretos y certeros a partir del estudio de factibilidad general realizado, que
permita evidenciar si es rentable implementar un modelo de negocio familiar dirigido a la

comunidad de adultos mayores, basado en la construccion y comercializacion de soluciones
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habitacionales en condominio, bajo un tipo de la modalidad cohousing y donde se brinden los

servicios basicos de cuido para la salud de los posibles habitantes.

e Determinar la viabilidad de desarrollar el proyecto con los recursos familiares disponibles

y un financiamiento bancario o en su defecto, la necesidad de incorporar a posibles inversores.

e Plantear una propuesta de negocio, donde se combine una visualizacion arquitectonica y
financiera del proyecto, con el impacto a la mejora de las condiciones para los adultos mayores y
los posibles encadenamientos productivos en la zona, brindando con ello desarrollo econémico y

sentido de pertenencia al lugar.

e Hacer conciencia en la comunidad académica de la necesidad de atender los requerimientos
de un sector de la poblacion que presenta una tendencia de crecimiento en cantidad, pero que al
mismo tiempo sufre una merma de habilidades y deteriores en su salud, que suponen un reto para
la sociedad contemporéanea y, a la vez, una oportunidad de dinamizar la economia a treves de

iniciativas de negocio.
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Capitulo II
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Marco Teorico

El autor Rodrigo Barrantes (2009), en su obra “Investigacion: un camino al conocimiento”
indica que “el marco teodrico cumple una funcion fundamental en la investigacion: darle sustento
tedrico, o sea, explicar las relaciones entre las variables” (p. 125), razén por la cual, a continuacion,
se desarrollaran algunos conceptos basicos que soportan la vision con la cual se aborda el tema.

En todo trabajo de investigacion, pero principalmente en aquellos que emplean el método
cientifico para su comprobacion, es importante brindarle al lector un acercamiento a las corrientes
de pensamiento que son base del trabajo; de esta forma, no solo se logra un sustento doctrinario,
ideologico y técnico para los analisis y conclusiones alcanzadas, sino que también permite conocer
la vision con la cual serd abordado el objeto de estudio.

Ademas, es importante recordar en este punto que; tal y como lo indica el mismo Barrantes,
uno de los objetivos de este apartado es “Describir detalladamente cada uno de los elementos de
la teoria que seran directamente utilizados en el desarrollo de la investigacion” (Barrantes, 2009.

pp. 125-126), por lo cual se procedera de conformidad.

La poblacion adulta mayor en Costa Rica

Como se indico en los apartados anteriores, haciendo una revision de las estadisticas que brinda
el INEC en temas poblacionales, el pais ha experimentado un incremento no solo en la cantidad
de adultos mayores de 55-60 afios, sino que también en su expectativa de vida, en contraposicion
a la disminucion de la tasa de natalidad y su consecuente baja en la cantidad de nifios y jovenes.

El Programa Estado de la Nacion (PEN) en un articulo titulado “Envejecimiento poblacional:
un logro en desarrollo humano con importantes retos”, publicado en su portal web el 30 de
septiembre de 2022, resume esta situacion de la siguiente manera: “La poblacion costarricense esta
envejeciendo. Gracias a los avances en el campo de la salud publica y la atencion preventiva, la
esperanza de vida se ha disparado. Junto a este logro del desarrollo humano vienen retos enormes
para el pais” (Segura, p. 2).

Uno de los retos que se visualizan, es el de prevenir el deterioro de la salud mental de la
poblacion adulta mayor, a causa del aislamiento que pueda sufrir, por la falta de ambientes

adecuadas en su entorno habitacional, para socializar con otras personas de su misma condicion,
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esto sin dejar de lado otro tipo de afectaciones como las fisicas, que se puedan dar debido a las
mismas razones.

Lo anterior queda en evidencia ante lo expresado en el articulo previamente citado, donde se
indica lo siguiente: “El envejecimiento poblacional no es solo un asunto de atencion en salud, los
planes nacionales en cualquiera de sus dimensiones deben contemplar esta realidad, un transporte

adaptado, edificios y arquitectura amigables con una poblacioén que lo necesita” (Segura, p. 2).

Los efectos de la soledad en la poblacion adulta mayor

Pero como se ha decidido para el presente estudio enfocarse en las afectaciones que produce la
soledad a las personas adultas mayores, a continuacion, se brindara un vistazo a lo expuesto por
Palma y Escarabajal en su articulo “Efectos de la soledad en la salud de las personas mayores”
(2021), donde infieren a través del andlisis de otros textos cientificos que: “se asocia el sentimiento
de soledad a trastornos psicologicos como la ansiedad, el nerviosismo o la angustia” (p. 23).

Ademas, indican estas mismas autoras, en el ya citado articulo, que la soledad genera “un mayor
riesgo de padecer depresion [...] ademas, un mayor riesgo de fragilidad fisica” (p. 23), lo que
claramente indica que la salud tanto del cuerpo como de la mente de este tipo de poblacion se ve
comprometida y esto terminard inexorablemente convirtiéndose en un problema social, pues
afectard directamente a los servicios de salud.

Finalmente, citando las autoras otros estudios realizados por diferentes autores como Zhong,
Donovan, Tormstad o Chan y Lou, concluyen que “la soledad es un factor predictor del deterioro
cognitivo [...] aumentan la probabilidad de padecer mala salud, sentimientos de desesperanza,
sufrir una enfermedad crénica, recibir ayuda para las actividades de la vida diaria y presentar
insatisfaccion con la vida” (p. 24).

Por todo lo anterior, queda en evidencia que la problematica identificada es real y significativa
y, por tanto, el buscar la implementacién de acciones que prevengan sus efectos en la poblacion,
no solo es una oportunidad de negocio, sino que, hasta una obligaciéon moral y social, pues es un

tema que tarde o temprano, afectara a todos.

Las experiencias del cohousing senior
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Indica el periddico La Nacidon, en una publicacion de agosto del 2017 que: “la creciente
demanda de adultos mayores, pensionados o en parejas, por los apartamentos de tamafo pequeno,
crea un mayor impulso a la oferta de este tipo de habitacion” (Barquero, M., 23 de agosto 2017),
lo cual es un indicador de negocio para quien esté interesado en desarrollar soluciones
habitacionales.

En ese mismo articulo, La Nacion hace una afirmacion de gran importancia para considerar
dentro de los analisis del eventual negocio a proponer en el presente estudio y es la siguiente: “las
parejas de adultos mayores cuyos hijos ya salieron de la casa tradicional de la familia prefieren
ahora vender o alquilar la habitacion original y comprar un apartamento pequefio” (Barquero, M.,
23 de agosto 2017)

A nivel mundial, expone el banco BBVA en su publicacién “Cohousing senior': vivir con
amigos para combatir la soledad” que este es un modelo que se ha vuelto atractivo para la
poblacién adulta mayor, pues propone que; “un grupo de personas se mudan a una urbanizacion o
una comunidad de viviendas independientes adaptadas y comparten servicios como la limpieza,
ademas de actividades de ocio y estancias comunes” (Banco BBVA [BBVA], 2021).

Como se desprende del parrafo anterior, esta dinamica social de comunidad contrarresta la
soledad que los adultos mayores pueden experimentar y, con ello, los efectos negativos que
anteriormente se indico que la soledad tiene para su salud mental y fisica, con lo cual, se entiende
el “cohousing senior” como una alternativa eficaz para esta poblacion y una verdadera oportunidad

de negocio para la empresa que decida asumirla.

La empresa.

Cuando se habla de una empresa, se entiende como una entidad que requiere de varias partes
para su conformacion y funcionamiento; lo primero son las personas, quienes, a través del segundo
punto que son la maquinaria o las capacidades técnicas y financieras, logran el tercer punto
fundamental que es, la produccion o transformacion de materias primas en bienes terminados o
servicios que permiten satisfacer las necesidades de la sociedad y con ello, obtener beneficios.

Los autores Julio Garcia y Cristobal Casanueva, en su libro del afio 2001 "Précticas de la
Gestion Empresarial”, la definen como una "...entidad que, mediante la organizacion de elementos

humanos, materiales, técnicos y financieros proporciona bienes o servicios a cambio de un precio
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que le permite la reposicion de los recursos empleados y la consecucion de unos objetivos
determinados" (P. 3)

Para los efectos del presente estudio, se propondrd un negocio que combina ambos elementos,
tanto los bienes como los servicios, pues el objeto primario es una solucién habitacional
debidamente acondicionada, lo cual es un bien, pero que permite el desarrollo de una socializacioén
comunitaria del tipo “cohousing senior”, para lo cual se prevé el requerimiento de ciertos servicios.

Por su parte, la Real Academia Espafiola la define como una "organizacion dedicada a
actividades industriales, mercantiles o de prestacion de servicios con fines lucrativos" (Real
Academia Espafiola, s.f.; definicion 1); lo cual es muy significativo, pues evidencia el caracter de
lucro como una caracteristica primordial del concepto basico de empresa.

Aunque existan muchos tipos de empresas, basado en su propésito de generar beneficios o
utilidades, estas se pueden clasificar en dos grandes grupos; las empresas sin fines de lucro y las
empresas con fines de lucro; siendo estas ultimas, el modelo que se utilizara para el desarrollo del

presente trabajo.

La responsabilidad social empresarial.

Muy a pesar de que el objetivo primario de una empresa es el lucro por su activad, de un tiempo
a la fecha, se ha generalizado un concepto muy importante para la credibilidad de las empresas y
su reputacion a nivel de la sociedad y este concepto es el de la Responsabilidad Social Empresarial,
el cual es definido por el Administrador de Empresas y Master en Medio Ambiente y Desarrollo,

Javier Sabogal (2008) como:

un camino estratégico que busca crear valor a las empresas, generando relaciones
beneficiosas en el largo plazo; son iniciativas de caracter voluntario y que por lo tanto deben
superar los requerimientos legales y normativos; involucra una sostenibilidad que
comprende tres elementos: el econdmico, el social y el ambiental; implica responsabilidad

total para con todas las partes interesadas o stakeholders de la empresa (p. 189).
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Este concepto, en principio, se contrasta con el objetivo de las empresas de generar los mayores
beneficios posibles, sin embargo; por la interaccion de la empresa con la sociedad, y el sentimiento
de pertenencia o de confianza que genera en su medio ambiente, ahora puede decirse que estos
propositos, son complementarios y necesarios para una relacion del tipo ganar-ganar entre la
empresa y su entorno.

El mismo Javier Sabogal, en su articulo “Aproximacién y cuestionamientos al concepto
responsabilidad social empresarial”, publicado en el 2008 por la Revista Facultad de Ciencias

Econdmicas: Investigacion y reflexion, lo explica de la siguiente manera

las organizaciones y sus agremiaciones plantean la Responsabilidad Social Empresarial
como una de sus banderas de actuacion; la sociedad civil y sus organizaciones exigen y
motivan a las empresas a acoger programas de Responsabilidad Social Empresarial y los
gobiernos desarrollan politicas y normativas para que las organizaciones se acojan a las

iniciativas nacionales e internacionales (p. 179).

La coyuntura temporal-social hace que las empresas que implantan como parte de su cultura
programas de Responsabilidad Social Empresarial serios, formales y perdurables, experimenten
una revalorizacion de su marca y, por ende, probablemente de sus ingresos. En este caso, el hecho
de buscar mejorar las condiciones de salud, para un grupo que socialmente se considera vulnerable,
ya impacta directamente en la percepcion que el entorno pueda tener con respecto al negocio que

se plantea.

El nexo negocio-sociedad.

Ahora bien, una cosa es implementar este tipo de programas en un area especifica de la empresa
o aprovechando el “musculo” de esta, para desarrollar alguna actividad que beneficie a la sociedad

y otra cosa es buscar un area social que requiera colaboracion y tratar de generar un negocio a

partir de ello, con una clara finalidad de ganar-ganar.
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Es aca donde la teoria y la vision se unen en el presente documento, pues se busca realizar un
plan de negocio que a través de un tipo de “cohousing senior”, sirva, tanto para prevenir el
deterioro en la salud de los adultos mayores, como para generar beneficios empresariales.

Como se explico en el capitulo anterior, es un hecho que, a nivel nacional e internacional, esta
aumentando la cantidad de personas adultas mayores de 65 afios y que su expectativa de vida en
Costa Rica, también va en aumento, pero aunque crece su numero, es necesario recordar que sigue
siendo una poblacion de riesgo; pues con el tiempo disminuyen, entre otras, sus capacidades
motoras y el aislamiento los hace propensos a presentar deterioros en su salud fisica, pero
principalmente en su salud mental.

Por tanto, considerando el creciente nimero de esta poblacion y sus necesidades especiales,
segun lo plantea Sierra, Colina y Vargas (2021) puede existir una demanda insatisfecha “aquella
en la que el bien o servicio ofrecido no cubre los requisitos del mercado, es decir su demanda es
mayor que la oferta” (p. 26), que se convierte en una oportunidad de negocio con un matiz de

responsabilidad social empresarial desde el propio génesis de la propuesta.

Estudios de factibilidad.

Lo anterior deberéd ser verificado, a partir de los resultados que arrojé otro elemento del
conocimiento tedrico, que sera el o los estudios de factibilidad, pues, a través de ellos, se determina
las condiciones adecuadas bajo las cuales se pude desarrollar un proyecto o si, por el contrario, es
mejor desestimar el mismo.

Esto es lo que explican Luna y Chavez (2001) en su “Guia para elaborar estudios de factibilidad

de proyectos ecoturisticos”, donde indican lo siguiente:

El estudio de factibilidad es el andlisis de una empresa para determinar:

Si el negocio que se propone serda bueno o malo, y en cuales condiciones se debe desarrollar
para que sea exitoso.

Si el negocio propuesto contribuye con la conservacion, proteccion o restauracion de los

recursos naturales y el ambiente (p. 3).
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A partir de este conocimiento, se analizaran los resultados obtenidos en cada estudio realizado,
tanto individualmente como en su conjunto, para obtener las conclusiones relativas al proyecto y
establecer su nivel de factibilidad general, lo que se constituird en insumos de gran valor para la

elaboracion de la propuesta del plan de negocio.

Plan de negocio.

Por tanto, el resultado final u objetivo principal del trabajo es generar un Plan de Negocio que,
en esencia, es un documento donde se explique en que consiste el negocio, y al menos debe
contener aspectos tales como: lo que se ofrece, vision del mercado, la estrategia, las proyecciones
financieras y los pasos a seguir para cumplir las metas.

Sierra, Colina y Vargas (2021), en su trabajo de grado, citan a Stoner, y Freeman, para definir
la administracion como “el proceso de planear, organizar, liderar y controlar el trabajo de toda una
organizacion y de utilizar todos los recursos disponibles para alcanzar los objetivos establecidos”
(p. 22). Partiendo de ello, se pueden decir que es menester de un administrador de empresas, el
lograr desarrollar propuestas de valor, que sean concretas y basadas en datos cientificos, para
decidir si es viable emprender un negocio de cualquier tipo; especificamente en el caso de este
trabajo, uno basado en la implementacion de un residencial-condominal, bajo un modelo
tropicalizado de “cohousing senior”.

Por tanto, se han estructurado y desarrollado, en secuencia logica, los conceptos tedricos basicos
que brindaran sustento al estudio, buscando con ello, ofrecer las mejores condiciones a un grupo
de la poblacion que se entiende como vulnerable, sin que esto represente perjuicio alguno a la
retribucién econdmica que busca cualquier empresa de bienes y servicios con fines de lucro,
propiciando, de esta forma, un escenario donde tanto los clientes, como el negocio puedan
maximizar sus beneficios.

Hasta acd se ha desarrollado el capitulo, tratando de hilvanar los macro conceptos mas
relevantes dentro de la 16gica del proyecto, para explicar de esta forma, como cada uno de ellos se
interrelaciona con los otros, sirviendo esto también, como un mini universo conceptual para el cual

se desarrollara el plan de negocio.
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No obstante, atin existen una serie de conceptos especificos que deben ser abordados en este
apartado, ya sea por su relevancia para entender cada parte del trabajo o por su operacionalizacién
en los diferentes estudios realizados; por tanto, seran presentados de tal manera que, faciliten la
comprension de toda la informacion generada por el presente trabajo, asi como sus métodos de

obtencion, dando con ello un respaldo tedrico a todo el ejercicio practico por realizar.

Empresas familiares

Parafraseando los diferentes conceptos esbozados por Renteria y Orozco (2012), “la empresa
familiar se entiende como una organizacion ligada por vinculos familiares, que influencian tanto
las politicas de la empresa como sus intereses y objetivos” (p. 31).

Muioz, Matabanchoy y Guevara (2020) determinan que las empresas familiares cuentan con

las siguientes caracteristicas:

a) que la propiedad de la empresa debe estar subordinada a individuos unidos por un lazo
familiar directo, de hecho, o legal (matrimonio), b) que las funciones administrativas y de
gerencia sean realizadas por individuos pertenecientes a la familia y ¢) que exista interés por

la continuidad y desarrollo de la empresa (p. 200).

Este concepto es importante de conocer, porque la idea del negocio nace en dos vias, una es la
observacion de un problema social relacionado con los adultos mayores y la otra es la intension de
generar productividad con los recursos familiares que se disponen a nivel matrimonial, sean el
caso de un terreno amplio y de un capital ahorrado.

Partiendo de lo anterior, explorar la posibilidad de realizar el negocio bajo un esquema de
empresa familiar, “a priori” se antoja apropiado, pues se cuenta con los recursos y con algunas
otras ventajas, dentro de la misma légica familiar, como lo puede ser, alglin tipo de exoneracion

en honorarios de consultorias y conocimientos en materias especificas relacionadas.

Sociedades
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Gitman y Zutter (2012) indican que: “esta integrada por dos o mas propietarios que realizan
negocios juntos con fines de lucro” (p. 4).

Otra definicion es la siguiente: “un contrato mediante el cual las personas ponen en comun
bienes, materias o dinero con el objetivo de desarrollar una actividad economica y obtener de ella
ganancias” [Alegra.com] (2023).

Aun optando por el modelo de empresa familiar, se requiere generar una figura legal o persona
juridica, que en Costa Rica se denomina sociedad, y que posee la capacidad de realizar negocios
y suscribir contratos en forma vélida y efectiva.

Con ello, también se abre la posibilidad de inversion en el negocio, ya sea con compra de
acciones o con aportes de capital de inversores externos, en caso de asi ser requerido por la empresa
o el negocio en general. Adicionalmente, una sociedad ofrece a sus propietarios y representantes
la proteccion de sus bienes personales mediante la separacion entre las responsabilidades propias
de la compainia y las personales. Finalmente, esta figura también brindara una razon social por la

cual sera conocida la empresa en el mercado.

Finanzas

Para Bodie y Merton (1999), “las finanzas estudian la manera en que la gente asigna recursos
escasos a través del tiempo” (p. 2).

Segun Gitman y Zutter (2012), “afectan las decisiones individuales de cuanto dinero gastar de
los ingresos, cuanto ahorrar y cémo invertir los ahorros. En el contexto de una empresa, las
finanzas implican el mismo tipo de decisiones” (p. 3).

Este concepto es importante, porque como se indicé anteriormente, parte de la vision del
proyecto, se genera por la intension de utilizar recursos familiares en la generacion de ganancias
por medio de un negocio inmobiliario, lo cual ejemplifica tanto la vision de las finanzas desde la

indole personal, pasando luego al &mbito empresarial.

Estudio de Mercado
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Para Sapag, Chain Nassir & Reinaldo (2011), “es uno de los factores mas criticos ya que es la
determinacion del mercado, tanto por el hecho de que aqui se define la cuantia de su demanda e
ingresos de operacion, como por los costos e inversiones implicitos.” (p. 71).

Asi también Umafia Zuiiga (2021), en su trabajo de grado, indica que: “el estudio de mercado
consta de la determinacion y cuantificacion de la oferta y demanda, el analisis de los precios y el
estudio de la comercializacién” (p. 32).

El estudio de mercado es uno de los andlisis que se realizan dentro del presente trabajo, pues al
plantearse un estudio de factibilidad general, se involucran varios tipos de estos; particularmente
en el estudio de mercado, se revisaran temas como el cliente meta, la demanda, la oferta, o la
competencia, para determinar si existe una posibilidad real de penetracion con el producto que se

propone desarrollar.

Mercado, Nicho de Mercado y Mercado Meta

Seglin Monferrer, se entenderd el mercado como: “el conjunto de compradores, ya no solo
reales, sino también potenciales, de un determinado producto”™. (p. 51)

Segtn Chirinos (2011), un nicho de mercado puede entenderse como; “la porcion de un
segmento de mercado en la que los individuos poseen caracteristicas y necesidades semejantes, y
donde estas ultimas no estan del todo cubiertas por la oferta general del mercado”. (p. 172)

Ahora bien, de acuerdo con Kotler y Keller (2006), el mercado meta es la “parte del mercado
calificado y disponible al que una empresa decide dirigirse”. (p. G6)

En este caso, puede decirse que el mercado es la totalidad de posibles compradores o clientes
que se encuentren en disponibilidad de adquirir el producto que se oferta; dentro del cual se puede
encontrar un nicho especifico en funcion de las necesidades que presenta y para las cuales se ha
adecuado el producto por ofrecer. Entonces, el mercado meta es una porcion de ese nicho, que
estarad determinada por algunas caracteristicas especificas.

En el caso del presente estudio, el mercado puede ser toda la poblacion adulta mayor, pero en
funcion de algunos criterios, el mercado meta sera solamente una parte de ese universo e, incluso,
tomando en cuenta sus propias caracteristicas, se puede determinar un tipo de clientes a los cuales

se dirigiran los esfuerzos de la empresa.
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Clientes

Segun Pérez Porto y Gardey, “en economia el concepto permite referirse a la persona que
accede a un producto o servicio a partir de un pago”. (Definicion.de, 2009)

Segin la American Marketing Association, es “el comprador potencial o real de los productos
o servicios”. (es.scribd.com, 2023)

De acuerdo con las definiciones anteriores, se establecera que los clientes seran las personas
adultas mayores con capacidad econdmica para adquirir el producto y con la disponibilidad de
trasladar su residencia habitual a la zona alta de Naranjo en Alajuela, ya que es a esa poblacion a

la que se le quiere brindar el producto.

Estudio Administrativo

Sapag, Chain Nassir & Reinaldo (2011) explican que: “para cada proyecto es posible definir la
estructura organizativa que mas se adapte a los requerimientos de su posterior operacion”. (p. 175)

Ademas, Umaia Zufiga (2021) propone que es: “informacion referente a poner en marcha la
estrategia inicial de un proyecto; con base en los objetivos trazados, se identificara las necesidades
de recursos humanos en términos de capacidades, asi como la mejor organizacion”. (p. 39)

Es otro de los estudios por realizar, en €l se brindara una aproximacion a la estrategia para
desarrollar la empresa, se definira el tipo idoneo para creacion de la sociedad, las necesidades de
personal, sus perfiles y requisitos, asi como las posibilidades de tercerizacion de servicios y todo
lo referente al &mbito normativo, con la finalidad de potenciar una estructura que sea valida y

sostenible para el proyecto.

Recurso Humano
Para Francisco Coll Morales del sitio web economipedia.com “son el conjunto de trabajadores,

asi como cualquier persona fisica que se encuentran dentro (o vinculado directamente) de una

organizacion, sector o economia”. (Economipedia.com, 2020)

35



Para el sitio web Concepto.de los recursos humanos se refieren a; “todo lo concerniente al
personal que forma parte del equipo de trabajo de una organizacion, asi como a las dindmicas

necesarias para su formacion, estimulo, jerarquizacion” (Concepto.de, 2023)

Servicios tercerizados o subcontratacion

Segun el sitio web Dynamus.com, “son servicios que se contratan a una empresa externa para
que los realice en lugar de hacerlos internamente. Estos servicios pueden incluir desde tareas
administrativas hasta la gestion de recursos humanos, contabilidad y finanzas, marketing y ventas,
entre otros” (Dynamus.com, 2021).

Por su parte, Pérez Porto y Gardey lo definen como: “una practica llevada a cabo por una
empresa cuando contrata a otra firma para que preste un servicio que, en un principio, deberia ser
brindado por ella misma” (Definicion.de, 2021)

Finalmente, para Keegan y Green (2009), puede decirse que es una “transferencia de empleos
o asignaciones de trabajo a otra empresa para recortar costos” (p. 611).

De lo anterior, se desprende que los servicios tercerizados pueden ser cualquier tarea que no
sea esencial dentro de la actividad principal de la empresa, y normalmente se utiliza esta modalidad

como una estrategia para reducir los costos operativos.

Estudio Técnico

Para Rosales (2005), “identifica los equipos, la maquinaria, las materias primas y las
instalaciones necesarias para el proyecto” (p. 18).

Mientras que, Sapag, Chain Nassir & Reinaldo (2011) indican que su funcién es: “proveer
informacion para cuantificar el monto de las inversiones y de los costos de operacion pertinentes
aesta drea” (p. 111).

En este estudio, se proveera informacion relevante sobre la ubicacion geografica del proyecto,
y las bondades del sitio escogido, se analizaran las demandas insatisfechas relacionadas con el
ambito del negocio propuesto, el tema de instalaciones, mobiliario y equipamiento, asi como las

posibilidades del producto y el modelo a utilizar.
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Estudio Financiero

Umafna Zuniga (2021) lo define como “el proceso a través del que se analiza la viabilidad de un
proyecto. Tomando como base los recursos econdémicos que tenemos disponibles o se proyectan
recibir, igualmente considera los costos asociados para llevar a cabo el proyecto”. (p. 47)

Es el ultimo de los estudios por realizar, pero no por ello el menos importante, por el contrario,
este analisis definira si el proyecto de negocio es rentable y en qué medida y sera posiblemente el
insumo principal para la toma de decision de cualquier inversionista.

Acé se revisaran los precios de referencia de mercado para productos similares, la estructura de
costos del negocio, la estructura de precio para el producto, las posibilidades de financiamiento y
en funcion de ello, se generaran los flujos del proyecto y la evaluacion correspondiente.

A continuacidn, se detallan algunos de los conceptos mas significativos en el proceso de la

evaluacion financiera del proyecto:

Balance de caja y flujos del proyecto

De acuerdo con Sastoque Bardn (2014), en su proyecto de grado denominado “Valoracion de
Proyectos de Construccién Inmobiliario por medio de opciones reales”, se puede definir de la

siguiente manera:

es el método basico de valoracion de proyectos; consiste en una técnica de contabilidad en
la cual, se determinan los ingresos y egresos del proyecto en los diferentes periodos del
mismo; por medio de este método, al calcular los ingresos y egresos de un proyecto por

periodos, se determinan los flujos. (p. 14)

Para efectos de evaluar si un proyecto es rentable, se debe aplicar esta herramienta de analisis
financiero, donde se aplica una estructura general que es funcional a cualquier tipo de estudio, de

esta forma; el orden de los elementos a incluir es el siguiente:
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Ingresos

- Egresos

- Gastos no desembolsable

= Utilidad antes de impuestos

- Impuesto sobre renta

= Utilidad después de impuestos
+ Gastos no desembolsables
- Egresos no afectos a impuestos

+ Beneficio no afectos a impuestos

=FLUJO NETO

Capital patrimonial

Segin Gitman y Zutter (2012), puede entenderse como los “fondos suministrados por los
duefios de la compaiiia (inversionistas o tenedores de acciones) y cuyo reembolso depende del
desempefio de esta”. (p. G3). Para el caso practico del proyecto, es el monto que pueden aportar

los accionistas constituyentes de la sociedad tanto en liquido como en terrenos.

Depreciacion

Para Van Horne y Wachowicz (2010), la depreciacion es la “asignacion sistematica del costo
de un bien de capital durante un periodo dado, para fines de reportes financieros, declaraciones
fiscales 0 ambos” (p. 693).

Por su parte, Gitman y Zutter (2012) la explican como: “parte de los costos de los activos fijos
que se deduce de los ingresos anuales a través del tiempo” (p. 108).

A efecto de los calculos por realizar, se aplicard el concepto de forma lineal, para los activos
que la empresa posea, de forma tal que se visualice su valor real en el tiempo y como esto afecta

los calculos realizados en cuanto a rentabilidad del proyecto.
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Inflacion

Concluyen Gitman y Zutter (2012) que este concepto es la “tendencia a la alza en los precios
de la mayoria de los bienes y servicios”. (p. G10)

En tanto, para Van Horne y Wachowicz (2010) es el “alza en el nivel promedio de los precios
de bienes y servicios”. (p. 696)

Se entender4, pues, que es un alza de precios y que va a afectar en el tiempo a todos los insumos

del proyecto, por tanto; debe ser considerada en cada periodo analizado.

Amortizacion del préstamo y tasa de interés

De acuerdo con Gitman y Zutter (2012), la amortizacion es la “determinacion de los pagos
iguales y periodicos del préstamo que son necesarios para brindar a un prestamista un rendimiento
de interés especifico y para reembolsar el principal del préstamo en un periodo determinado”. (p.
179). Asi mismo, para estos autores, la tasa de interés puede definirse como aquella que; “se aplica
normalmente a instrumentos de deuda como los préstamos bancarios o bonos; es la compensacion
que paga el prestatario de fondos al prestamista; desde el punto de vista del prestatario, es el costo
de solicitar fondos en préstamo”. (p. G19)

Es necesario conocer estos conceptos, pues muy probablemente el proyecto requiera de
financiamiento bancario, con lo cual, periodo tras periodo, se deberan considerar ambos casos en

el balance y sus correspondientes flujos de caja.

Valor Presente Neto o Valor Actual Neto (VPN o VAN)

De acuerdo con Gitman y Zutter (2012) es la “técnica mas desarrollada de elaboracién del
presupuesto de capital; se calcula restando la inversion inicial de un proyecto del valor presente de
sus flujos de entrada de efectivo descontados a una tasa equivalente al costo de capital de la
empresa”. (p. G20)

Sobre este mismo tema, Sastoque Barén (2014) indica lo siguiente: “los flujos positivos y

negativos del proyecto se descuentan al momento cero, con una tasa de inflacion y de interés
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definida por los inversionistas del proyecto, la cual se basa principalmente en el costo de
oportunidad en el que incurren” (p. 14).

Finalmente, parafraseando a Zufiga Umana (2021), en su aplicacion, se debe determinar el
valor presente de todos los flujos esperados para el proyecto y luego sustraer la inversion inicial,

de esta forma, se obtiene el beneficio neto de la empresa, en caso de invertir en el proyecto.

Tasa interna de rendimiento (TIR)

Sastoque Barén (2014), explica que: “este método determina la rentabilidad de un proyecto
mediante el calculo de la tasa de interés que iguala los flujos de entrada del proyecto” (p. 15)

Mientras tanto, de acuerdo con Gitman y Zutter (2012), “es la tasa de rendimiento que ganara
la empresa si invierte en el proyecto y recibe las entradas de efectivo esperadas”. (p. G19)

Por tanto, se puede decir que cuando la TIR es mayor que la tasa de descuento, esto significa
que el proyecto es financieramente factible, pues su rentabilidad es mayor al costo de oportunidad

de la inversion.

Relacion costo — beneficio y Periodo de recuperacion

Segun Sastoque Baron (2014), la relacion costo-beneficio “determina el valor correspondiente
a la relacion de los flujos de ingresos respecto a los flujos de egresos. En este sentido cuando un
proyecto es rentable, el flujo de sus ingresos deberia ser mayor al flujo de sus egresos” (p. 16)

Asi mismo, de acuerdo con Zuiiga Umana (2021), con el periodo de recuperacion, se
“determina el periodo o plazo de tiempo que se tarda en recuperar una inversion inicial. Segtn esta
técnica, las mejores inversiones son aquellas que tienen los PR mas cortos.” (p. 54)

De lo anterior, se desprende que son razones financieras necesarias para valorar la idoneidad de

una posible inversion en un proyecto que incluso ya se haya determinado como rentable.

Diferenciacion

Carri6 Fiore y Segura la definen como aquello que; “dota a un producto o servicio de una

caracteristica o un atributo que lo haga percibir como unico y apreciado por el cliente”. (p. 52)
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Segin Chesbrough (2010), “es una forma de obtener una ventaja competitiva, al ofrecer
productos o servicios diferentes o novedosos”. (p. 03)

Este concepto es base fundamental en la blisqueda de implementar un modelo que no es
conocido ni ha sido realmente explotado a nivel nacional, brindando al producto por ofertar una

caracteristica que no esta presente en la oferta actual de mercado.

Ventaja competitiva

Para Chesbrough (2010), puede decirse que “son las ventajas que tiene una empresa sobre el
resto de la competencia”. (p. 03)

Para Keegan y Green (2009), es el “resultado de la coincidencia entre las competencias
distintivas de una empresa y los factores decisivos para crear valor superior para el cliente en una
industria”. (p. 612)

Ligado completamente al concepto de diferenciacion, la ventaja competitiva sera la explotacion
de esa caracteristica distintiva que se le impregna al producto ofertado y que se estima, sera

importante en la consideracion que los clientes hagan para definir sus preferencias.

Responsabilidad Social Empresarial

De acuerdo con Raufflet, Lozano, Barrera y Garcia de la Torre (2012), “este concepto sefala
que el accionar de las grandes empresas provoca un impacto concreto en una cantidad importante
de ciudadanos, por lo que se presenta como necesaria la vinculacion de politicas y toma de
decisiones”. (p. 3)

Mientras que en la Politica de Sostenibilidad Corporativa del Grupo INS (2017), se define como
la “responsabilidad de una organizacion ante los impactos que sus decisiones y actividades
ocasionan en la sociedad y el medio ambiente, mediante un comportamiento ético, transparente y
continuo que contribuya al desarrollo integral y sostenible”. (p. 5)

En cuanto al proyecto por desarrollar, desde su concepcion, se busca solventar una problematica
social, con lo cual ya existe implicitamente una accion de la empresa hacia el mejoramiento del

entorno social, ademads, algunas de sus estrategias pueden encausarse bajo este concepto.
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Encadenamientos productivos

Chavez, Yepes y Gonzalez (2014) los definen como “la implementacion de las estrategias de
contratacion local con reglas claras e indicadores para el desarrollo de los proveedores, el
aseguramiento de practicas responsables entre los contratistas” (p. 188)

De acuerdo con Benavides (2009), “se convierten en una estrategia necesaria para los micro y
pequenos empresarios, ubicados en determinada zona geografica, especialmente si ésta es una
poblacion rural” (p. 122) y contintia explicando la autora esta posicion, de la siguiente manera
“debido a que es una forma para hacer frente, tanto a la competencia de mayor tamafo y capacidad
financiera, como para mejorar su poder de negociacion en los actuales mercados”. (p. 122)

Partiendo de los conceptos explicados, se entiende que los encadenamientos son beneficiosos
tanto para la empresa como para su entorno, razén por la cual, se debe considerar como una

estrategia valida para la implementacion del negocio.

Plan de negocio

Segin Weinberger (2009), “el plan de negocio es un documento, escrito de manera clara,
precisa y sencilla, que es el resultado de un proceso de planeacion” (p. 33) y contintia explicando
que “sirve para guiar un negocio, porque muestra desde los objetivos que se quieren lograr hasta

las actividades cotidianas que se desarrollaran para alcanzarlos”. (p. 33)
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Capitulo 111
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Marco Metodologico

De acuerdo con Barrantes (2009), este apartado es de los més importantes, pues “nos dira como
y con qué, se realiza la investigacion” (p. 130). En ese sentido, aca se definiran aspectos
primordiales relacionados con los instrumentos y las caracteristicas del estudio. También indica el
mismo autor en su obra que es aca donde se le brinda validez al estudio, pues demuestra la

profundidad con la cual se realizd y expone el tipo de enfoque, asi como las técnicas utilizadas.

Enfoque de la investigacion

Segtn Rodrigo Barrantes en su obra “Investigacion, un camino al conocimiento, un enfoque
cuantitativo y cualitativo” (2009), el enfoque es en esencia, la forma de plantear la resolucion de
un problema, pero dentro de unos grandes lineamientos conceptuales, que determinan como actuar
respecto de algo.

Para el caso de la presente investigacion, ese algo es la visibilizacion de una problematica,
generada por la experiencia de lidiar con una persona adulta mayor en una casa de habitacion que
no estaba concebida ni acondicionada para albergar a este tipo de poblacion. Esta situacion amerita
un estudio profundo, pues una problematica social, abordada correctamente, puede convertirse en
una oportunidad de negocio que merece la pena ser explorado.

De acuerdo con lo indicado, durante el desarrollo del presente trabajo, se utilizaran varias
técnicas de investigacion, tales como la descriptiva y la explicativa; sin dejar de lado el analisis
cualitativo de algunos aspectos; en procura de dilucidar la viabilidad de desarrollar un plan de
negocio que permita solventar la necesidad identificada; todo ello, en apego al Método Cientifico,
que Eli de Gortari (1981, citado por Tena y Rivas - Torres, 1995) define como “...el procedimiento
planeado que se sigue en la actividad cientifica para descubrir la forma de existencia de los
procesos, distinguir las fases de su desarrollo, desentrafiar sus enlaces internos y externos,
esclarecer sus interrelaciones con otros procesos, generalizar y profundizar los conocimientos
adquiridos de este modo, demostrarlos luego con rigor racional y conseguir después su
comprobacion con el experimento y con la técnica de su aplicacion...” (p. 17).

Con base en lo descrito, se procedera a explicar las modalidades a utilizar y el beneficio que

con ellas se busca, iniciando con el método descriptivo, el cual Barrantes (2009) define como
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“...aquel que busca especificar las propiedades importantes de un fenomeno que sea sometido a
analisis...” (p. 131), por tanto, este permitira identificar los efectos de la soledad en los adultos
mayores y las experiencias de los modelos “cohousing”, lo cual respaldard de forma objetiva y
comprobable, tanto la problemdtica observada como la posible soluciéon a plantear, asi como
establecer los requerimientos necesarios para ofrecer un espacio social-inmobiliario, que brinde
condiciones adecuadas a la poblacion meta.

Finalmente, el método evaluativo hard posible determinar la viabilidad y rentabilidad de la
propuesta, pues como lo explica el mismo Barrantes (2009) en su obra Investigacion, un camino
al conocimiento, “...esta técnica explica por qué ocurren los fendémenos y bajo qué condiciones se
dan, relacionando varias variables...” (p. 132).

Como lo indican Hernandez, Fernandez y Baptista (2014), los enfoques “constituyen posibles
elecciones para enfrentar problemas de investigacion” (p.2). Por tanto, para el presente trabajo,
se ha seleccionado un enfoque del tipo mixto, pues como se observa en los parrafos anteriores,

se emplearan técnicas tanto cuantitativas como cualitativas.

Diseiio de la investigacion

Segin Hernandez, Fernandez y Baptista (2014), el disefio de investigacion es “el plan o
estrategia que se desarrolla para obtener la informacion que se requiere en una investigacion y
responde al planteamiento” (p.128), razon por la cual, considerando lo indicado en el apartado
anterior con respecto al enfoque, se considera que el disefio exploratorio secuencial es el

adecuado para el presente estudio.

Delimitacion espacial y temporal

El presente trabajo se desarrollard en la zona urbana de Costa Rica (20 cantones mas
densamente poblados), durante el afo 2023 y su objetivo es diseiar un plan de negocio, bajo un
modelo tropicalizado de “cohousing senior” que, implementando espacios adecuados, facilite la
socializacion segura de una comunidad exclusiva de adultos mayores y con ello permita, prevenir

el deterioro a la salud que provoca la soledad en este tipo de poblacion.
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Temporalmente, el periodo de analisis sera desde febrero 2023 hasta mayo 2023, periodo donde
se determinaran costos y posibilidades de financiacion actualizados, asi como los requerimientos
necesarios para el desarrollo de la propuesta de negocio. Lo anterior es relevante, pues brinda una

perspectiva actual a las conclusiones de factibilidad.

Muestra

De acuerdo con Hernéndez et al, (2014), la muestra “es la poblacion del cual se recolectan los
datos” (p. 173). Para el caso del presente trabajo, se ha definido una muestra del tipo representativo,
con un nivel de confianza del 95% y un margen de error del 10%.

Para determinar el universo de estudio, se tomo6 de los cuadros estadisticos del INEC, generados
a partir de la Encuesta Nacional de Hogares 2022, el dato correspondiente a los 20 cantones
urbanos con mayor densidad poblacional, de ellos se extrajo el numero total de adultos mayores
de 50 afios y también la cantidad de esta poblacion urbana que presenta alguna ocupacion

remunerada, segun se muestra en la siguiente figura.

Tabla 2

Datos para definicion del universo de estudio y cdlculo de muestra.

CosEIRICES Dj:::‘::::‘;ul: gpoblaclén BoE Costa Rica: Poblacion total al IV trim 2022 por grupos de edades, segun cantén se::;:(al aRn:a. Po?":::;:lil::l: ::1:\7':; m
Canton 2019 Cantén Urbano 50-54 5559 60-64 65-69 70-74 750 mas Por edades Ocupados
Tibas 103331 San José 20 469 20 480) 19427 16275 11755 17871 Fuerza de trabajo (de 15 0 mas afios) 2173061
San José 77283| Escazl 4509) 4433 3867, 3119) 2 205] 3110 De 50 a 59 afios 207933
Curridabat 49505 Desamparados 13 738 13 705 12 351 9 683] 6618 8911 De 60 afios 0 mas 148 420
Alajuelita 44047 Goicoechea 7 469 7 828] 7525 6290 4404 6 206] Total de ocupados urbanes 456 353
Goicoechea 4359.6] Santa Ana 3878 3708 3258 2459 1545 2098]
San Pablo 4116.9 Alajuelita 4929 4 866 4245 3278 2159| 2626] Costa Rica: Poblacién en los 20 cantones
Montes de Oca 41102] Tibas 4712] 4 575) 4311 3645) 2783 4369) mas al IV trim 2022
Flores 35249) Moravia 3753] 3625 3343 2796 1998 3005 Detalle Cantidad
La Union 24843 Montes de Oca 3291 3432 3438 3064 2210| 3460 Poblacién (15 o mas) 1839738
Moravia 2176.5] Curridabat 4444 4448 4029 3272) 2262 3251 De 50 a 59 afios 256 899
Belén 21594 Alajuela 18 599 17 981 16 033 12771 8690) 11803 De 60 afios 0 mas. 368 949
Desamparados 20547 Cartago 9589 9663 8613 6846 4650) 6712] [Total de poblacién 625 848
Escazii 2012.0) La Unién 6765 6780) 5816 4402 2 965| 3801
Santo Domingo 19558 Heredia 8840) 8770) 7 909) 6239) 4292 5745 inacién de la muestra
San Rafael 11281 Barva 2663 2703] 2524 2013 1359 1645 Fuerza trab - cant densa pob
Santa Ana 972.0) Santo Domingo 291§ 3026 2 860| 2329 1713] 2437 (de 15 o mds afios) .
Barva 862.1 San Rafael 3182] 3196 2907, 2273 1549 2067| Poblacién de estudio
Alsjuela 7987] Belén 1535 1601 1481 1182 778 1104 (ocup - cant densa pob (de 50 0 mas) 202051
Cartago 566.2) Flores 1537 1464 1323 981 649 986 Nivel de Confianza 95
Heredia 501.4] San Pablo 1943 1844 1640) 1282 843 1215 Margen de error 10
SUBTOTALES 128771 128128 116 900 94 200| 65 427 92422 Probalidad éxito-fracaso 50-50
Poblacién total pais (15 o més ahog 4155116 [ToTAL 625848 Tamaio de la muestra %

Fuente de datos: Produccion propia con datos del INEC.

A partir de ello, se delimita el universo de estudio a 202.057 personas, y aplicando el algoritmo
de calculo para tamafio muestral, se determina que el tamafio idoneo de la muestra, para asegurar

su representatividad es de 96 encuestas con preguntas cerradas.
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Figura 7

Formula para determinar el tamaiio muestral y cdlculo de la muestra.

z2xp(1-p)

e2

Tamano de la muestra =

2
1-—
1+(z Xpi p))
e“N

Calcula el tamano de tu muestra

Tamaiio de la poblacién ® Nivel de confianza (%) ® Margen de error (%) ®

202057 95 v 10

Tamaiio de la muestra

96

Fuente de datos: https://es.surveymonkey.com/mp/sample-size-calculator/ recuperado el 03 de marzo de 2023

Criterios de inclusion

e La casa de habitacion debe compartirse con al menos un adulto mayor de 60 afios.
e FEl encuestado debe residir en alguno de los 20 cantones con mayor densidad

poblacional del pais.

Unidad de analisis y cuadros de variables

Al definir el presente estudio con un enfoque mixto, segin se indica en la “Guia para la
elaboracion del marco metodoldgico III: unidades de andlisis, instrumentos, procedimiento de
recoleccion y analisis de datos”, elaborado por el Departamento de Investigacion de la Universidad
Internacional de las Américas en el afio 2018, se deben establecer tanto categorias como variables

para determinar las unidades de analisis, para ello, se definen las siguientes tablas:
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Tabla 3

Matriz de conceptualizacion: Enfoque Cuantitativo

Objetivo Variable Definicion Definicion Definicion Indicador
conceptual operacional | instrumental

3. Identificar el nivel de | Elementos de | Son aquellas | Encuesta de | Cuestionario Porcentajes
cumplimiento de la Ley | inclusividad facilidades que se | preguntas Cerrado arrojados por la
7600 en una muestra de | presentes en | contemplan en las | cerradas encuesta
hogares  costarricenses | los hogares construcciones  para
que habiten personas brindar mejores
adultas mayores, para oportunidades de
comprobar grado de acceso y movilidad a
seguridad que se les las personas adultas
brinda actualmente mayores  y/o  con

capacidades

disminuidas
6. Estimar los costos | Rentabilidad De acuerdo con los | Estudio de | Entrevista Estimacion  de
generales de inversion | de la | analisis realizados en el | factibilidad dirigida y | los costos
para el proyecto, los | propuesta de | estudio financiero, se | financiera Estudio de | generales de
tiempos estimados de | negocio establecera si el valor Factibilidad inversion para el
retorno y las del dinero en el tiempo Financiera proyecto, versus
posibilidades de se incrementara con el los tiempos
financiamiento, para desarrollo del negocio estimados  de
determinar la retorno.
rentabilidad de la
propuesta de negocio

Fuente de datos: Produccion propia

Tabla 4
Matriz de codificacion: Enfoque Cualitativo
Objetivo Categoria Subcategoria Definicion Instrumento item
de analisis Conceptual

1. Determinar los efectos | Efectos de la | Dolor, depresion, | Son todas aquellas | Revision Analisis de

que provoca la soledad en
la salud de los adultos
mayores, para
comprender el impacto en

dicha poblacion

soledad

tristeza,
aislamiento,
deterioro mental,

deterioro

cognitivo.

condiciones

impactan la salud de
la persona araiz de la

soledad

que

bibliografica 'y
estudios de
factibilidad

fuentes escritas
o andlisis de
contenido y
Estudio de
Factibilidad
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2. Mencionar las | Modelos Aportes a la | Es un modelo de | Revision Analisis de
experiencias de  los | “cohousing poblaciéon adulta | convivencia bibliografica y | fuentes escritas
diversos modelos | senior” mayor autoasistida de | estudios de | o analisis de
“cohousing senior” a (beneficios) adultos mayores, ya | factibilidad contenido y
nivel internacional, para sea en una misma Estudio de
evidenciar su aporte a la vivienda o en Factibilidad
poblacion adulta mayor comunidad

4. Detallar los requisitos | Requisitos Municipales, Es todo aquello que | Revision Analisis de
legales, municipales y de | varios para el | legales, se debe cumplir por | bibliografica y | fuentes escritas
las empresas que brindan | desarrollo empresariales, imposicion de un | estudios de | o analisis de
los servicios necesarios | inmobiliario laborales, ente rector o superior | factibilidad contenido y
para posibilitar el técnicos y Estudio de
desarrollo  inmobiliario constructivos. Factibilidad
de un  residencial-

condominal, bajo un

modelo tropicalizado de

“cohousing senior”

5. Precisar los servicios | Servicios Cuidados Son las conclusiones | Revision Analisis de
basicos de cuido integral, | basicos  de | geriatricos, y recomendaciones | bibliografica y | fuentes escritas

para prevenir el deterioro | cuido integral | nutricionales y | expertas en el campo | estudios de | o analisis de

de la salud de los adultos | para adultos | psicoldgicos, de la salud, relativas | factibilidad. contenido y

mayores que habiten el | mayores terapia fisica y | ala prevencion Datos del | Estudio de

desarrollo inmobiliario enfermeria. cuestionario Factibilidad
cerrado

7. Establecer un plan de | Plan de | Viabilidad Visualizacion  del | Resultados de los | Correlacion e

negocio para la | negocio técnica, operativa | negocio, en caso de | estudios de | inferencia de

implementacion de un
residencial-condominal,
bajo un modelo
tropicalizado de
“cohousing senior”, que
vincule 1la  viabilidad
técnica, operativa y
financiera, con su
relevancia para la salud

de los adultos mayores

y financiera.

ser este factible

factibilidad y
disefio

arquitectonico

los diferentes

instrumentos

Tipos de fuentes

Fuente de datos: Produccion propia
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De acuerdo con lo planteado en la guia para la elaboracion del marco metodologico 11, elaborada
por el Departamento de Investigacion de la UIA (2018), puede decirse que las fuentes de
informacion son: “los participantes, sujetos, objetos, comunidades, empresas, muestras u otros
tipos de datos, que serdn parte fundamental para la recoleccion de los datos, es de quién o quiénes
se obtendra la informacion para comprender, profundizar o estandarizar el fendmeno de estudio”
(- D

Por tanto, basados en la definicion anterior y con la intencion de realizar un trabajo que satisfaga
no solo requisitos académicos necesarios para optar por el grado de Maestria en Administracion
de Negocios, sino que también, genere un analisis real de una vision de negocio personal, se
utilizaran fuentes primarias y secundarias, tales como, encuestas, articulos de periodicos y

académicos, datos estadisticos de entes especializados, libros y referencias de Internet, entre otros.

Instrumentos

Seglin se explica en el libro “Investigacion, un camino al conocimiento, un enfoque cuantitativo
y cualitativo” de Rodrigo Barrantes, una investigacion, dispone de diversos instrumentos para
medir variables y recolectar informacion, asi mismo, se indica la posibilidad de utilizar uno o
varios de ellos, pero segun sea el enfoque.

En funcion de lo anterior, este proyecto utilizara tres técnicas, siendo la primera de ellas, el
analisis de fuentes escritas o analisis de contenido, que permite un compendio de conocimiento
historico y de datos relevantes con respecto del tema por desarrollar; y seglin lo indica Barrantes
(2009) permite “hacer inferencias validas y confiables de datos dentro de un contexto” (p. 199)

La segunda seran el cuestionario cerrado y la entrevista, para establecer algunos parametros
de interés, con respecto de las condiciones actuales de los hogares costarricenses que albergan
adultos mayores, ya que segun Gomez (1986, citado por Barrantes, 2009), “las funciones basicas
del cuestionario son: obtener, por medio de la formulacion de preguntas adecuadas, las respuestas
que suministren los datos necesarios para cumplir con los objetivos de la investigacion” (p. 188)

Finalmente, la tercera seran los diferentes estudios de factibilidad, los cuales brindaran datos

de primera mano, que faculten la toma de decisiones de negocio.
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Cuestionario cerrado v Entrevista

Indican Herndndez, Fernandez y Baptista (2014) que un cuestionario es el “conjunto de
preguntas respecto de una o mas variables que se van a medir” (p. 217), en el caso del presente
estudio, con el cuestionario se desea conocer sobre varios temas especificos; entre ellos, se pueden
citar los siguientes:

e Lugar de habitacion de la poblacion muestra

e Tipologia constructiva de los hogares

e Implementacién de la Ley 7600 en casas de habitacion

e (Convivencia del o los adultos mayores

e Disposicion de cambio en su domicilio

e Apreciacion de los hogares para ancianos

e Conocimiento sobre la modalidad “cohousing”

e Nocion de los servicios de interés para su consideracion, entre otros.

Segun Barrantes (2009), “hay dos tipos principales de encuestas: las que se aplican en forma
escrita y se denominan cuestionario y las que se aplican oralmente y se les llama entrevista” (p.
186); para el caso de la presenta investigacion, se deben utilizar ambas técnicas, pues a la muestra
poblacional se le aplicaria el cuestionario para obtener datos y percepciones; mientras que las
entrevistas serian utilizadas para averiguar temas como las posibilidades de financiamiento, o los
requisitos de gestiones ante diferentes instancias.

En cuanto al cuestionario, se considera que el disefio del instrumento debe ser de preguntas
cerradas, pues como explican Hernandez et al (2014) “contienen opciones de respuesta
previamente delimitadas. Resultan mas faciles de codificar y analizar” (p. 217); lo cual sera clave
en el estudio, pues como se evidencid anteriormente, son varios los puntos de interés y se requiere
agilidad para su manejo e interpretacion, en aras de obtener andlisis que permitan propuestas
concretas y viables.

Finalmente, Barrantes (2009) explica que hay dos tipos de entrevistas, “a) la guiada, controlada,
estructurada y dirigida y b) la no dirigida o no estructurada” (p. 194), para los efectos, y debido a
que el interés fundamental es el de conocer requisitos y gestiones, se considera que una entrevista

estructurada para cada proceso es lo ideal.
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Recoleccion de datos

En este apartado, se realizard una descripcion de las fases para recabar y analizar los datos.

Método de analisis

Hernandez et al (2014) explican que: “para analizar los datos, en los métodos mixtos el
investigador confia en los procedimientos estandarizados y cuantitativos (estadistica descriptiva e
inferencial), asi como en los cualitativos (codificacion y evaluacion tematica), ademas de analisis
combinados” (p. 574).

Partiendo de ello y considerando que se utilizaran el andlisis de contenido escrito, el
cuestionario, la encuesta y hasta los estudios de factibilidad, para obtener datos y conociendo que
el cuestionario incluird datos tanto cuantitativos como cualitativos y que las entrevistas deben
hacerse en el mismo periodo que se reciben los datos del cuestionario y, finalmente, que todos
estos datos son insumos para los estudios de factibilidad, se considera que el mejor método de
analisis sera el Disefio de Triangulacion Concurrente.

Lo anterior, se basa en lo indicado por Barrantes, Fernandez y Baptista (2014), quienes al
respecto explican lo siguiente:

Para escoger el disefio mixto apropiado, el investigador toma en cuenta: prioridad de cada
enfoque (igual o distinta), secuencia o tiempos de los métodos (concurrente o secuencial),
proposito esencial de la integracion de los datos (incluyendo transformacion) y etapas del

proceso investigativo en las cuales se integraran los enfoques. (p. 580)
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Capitulo IV
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Analisis de la Resultados

En el capitulo II1, en el apartado que habla sobre la muestra, se define que la poblacién a la cual

se le dirige el proyecto es aquella de cumple los siguientes criterios:

1. Reside en uno de los 20 cantones més densamente poblados del pais.
2. Es mayor de 50 afios.

3. Posee una ocupacion remunerada.

Con base en esos parametros y analizando los datos de la Encuesta Nacional de Hogares
(ENAHO) realizada por el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) durante el periodo
2022, se establece que, con una muestra de 96 encuestas, se mide representativamente a la
poblacion de estudio, obteniendo un nivel de confianza del 95% y un margen de error del 10%.

Ahora bien, extrapolando esos mismos criterios para darle representatividad a la totalidad de la
poblacion a nivel pais (5.213.362 personas para el 30 de junio de 2023 segun los datos del INEC),
se deben considerar 97 encuestas.

En total, se aplico la encuesta a 308 personas de diferentes sitios del pais, en rangos de edades
variables y con un nivel de respuesta del 100% de las preguntas formuladas, con lo cual se cubre

la muestra minima requerida.

Figura 8

Cantidad de encuestas aplicadas

FECHA DE

Enlace web 1
https://es.surveymonkey.com/r/WH93YCF Cédigo QR | Copiar URL CERRADO 308 23/04/2023
Creado el 20/04/2023

En el siguiente apartado, se mostraran los resultados de la encuesta aplicada, con el objetivo de
explicar cada resultado y obtener los datos requeridos para el desarrollo de otras etapas de la

investigacion.
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Figura 9

Pregunta 1.

Seleccione su cantodn de residencia

W Alajuela, cantdn central m Cartago, cantén central  La Unidn de TresRios W Heredia, cantén central ® Barva u Belén WFlores
m San Pablo m San Rafael m Santo Domingo mSan José, cantén central m Alajuelita m Curridabat ® Desamparados.

Escazd m Goicoechea » Montes de Oca Moravia mSanta Ana u Tibas uOtro

Con esta pregunta, se busca determinar la cantidad de personas que cumplen con el criterio nimero 1 listado al principio de este
apartado, logrando una participacion de 256 personas que residen en los 20 cantones mas densamente poblados del pais para un 83.12%

del total de respuestas. Eso quiere decir que el 16.88% de los encuestados residen en otros cantones del pais.
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Figura 10

Pregunta 2.

Seleccione su rango de edad

0.00% 10.00% 20.00% 30.00% 40.00% 50.00% 60.00% 70.00%

M Mayora70afios mEntre6ly70afios mEntre51y60afios ® De 50afios o menor

El objetivo de esta pregunta es discriminar entre las respuestas que pueden servir para efectos del cumplimiento de la Ley 7600 en
los hogares costarricenses y aquellas que seran valiosas también para establecer criterios y parametros relacionados con la poblaciéon
meta.

Para este caso, se evidencia que el 36.69% de los encuestados se encuentran dentro del rango de edad establecido en el criterio nimero
2 listado indicado al principio de este apartado. En términos absolutos, este porcentaje corresponde a 113 respuestas, lo cual supera la

cantidad minima esperada para que la muestra sea representativa.

56



Figura 11

Pregunta 3.

¢, Convive en su lugar de habitacion con
adultos mayores de 60 afnos?

uSi

H No

Con esta pregunta, se desea conocer si dentro de los hogares de las personas que no se clasifican tradicionalmente como adultos
mayores en Costa Rica, también se encuentran adultos mayores a 60 afios, porque esto tiene relacion directa con las condiciones de
acondicionamiento del hogar que se busca determinar en la encuesta.

De esta forma, se comprueba que de las 129 personas que indican convivir con un adulto mayor, 107 de ellas son menores de 60 afios

y, por ende, solamente 22 de ellas son adultos mayores conviviendo con otras personas de su misma condicion.
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Figura 12

Pregunta 4.

¢, Conoce los efectos de la soledad sobre la salud
fisicay mental de los adultos mayores?

uSi

mNo

Esta grafica demuestra que la poblacion costarricense en general cuenta con conocimiento sobre los efectos que la soledad puede
acarrear a la salud mental y fisica de las personas adultas mayores, lo cual es importante para el presente estudio, pues con el tipo de
desarrollo inmobiliario propuesto y el modelo tropicalizado de “cohousing senior” por implementar, es necesario que la poblacion tenga

conciencia de la importancia de la socializacion para los adultos mayores.
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Figura 13

Pregunta 5.

Seleccione el tipo de vivienda con el que
cuenta actualmente

0.00% 10.00%  20.00%  30.00%  40.00% 50.00% 60.00% 70.00% 80.00% 90.00%

m Apartamento alquilado » Apartamento propio ™ Casa alquilada = Casa propia

Acé se busca determinar aquellas personas que cuentan con una solucion habitacional propia, dado que esta sera vista como una
posibilidad de financiamiento para optar por ser parte de los residentes del proyecto.
Sobre el particular, se determina que 73 de los encuestados que indica tener casa o apartamento propio son parte de la poblacion

meta, pues superan los 50 afios y residen en alguno de los 20 cantones mas densamente poblados del pais.
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Figura 14

Pregunta 6.

Seleccione el tipo de acceso a su
lugar de habitacion

27.60%

67.53%

4.87%
— .

Bajo el nivel de calle A nivel de calle Sobre el nivel de calle

Esta caracteristica de los accesos es importante para determinar la facilidad de desplazamiento hacia el exterior de la vivienda que
puedan tener los adultos mayores, considerando que en propiedades bajo nivel o sobre nivel de calle, es muy probable la existencia de
escalones, lo cual representa un obstaculo para las personas con capacidades méviles reducidas.

En relacion con el particular, la grafica muestra que un 32.47% de las viviendas de los encuestados presenta una variacion con

respecto al nivel de la calle para su acceso, lo cual representa casi una tercera parte de la totalidad de la poblacién consultada.
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Figura 15

Pregunta 7.

Su lugar de habitacion esta construido en

35.71%

64.29%

Una planta Dos o mas plantas

Esta consulta se encuentra estrechamente relacionada con la anterior, dado que, si la vivienda es de més de una planta, necesariamente
requerira alguna forma de acceso a los niveles superiores, que normalmente son escaleras de diversos tipos (anchos, huellas y formas),
lo que se convierte en obstaculos para la movilizacion de personas adultas mayores. En este caso, el 35.71% de las viviendas presenta
niveles superiores.

Asi mismo, correlacionado los datos de las preguntas 6 y 7, se determina que 43 de los encuestados indican presentar ambas

condiciones, tanto un acceso que no esta a nivel de calle, como una construccidon de varias plantas, esto equivale a un 13.96%.
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Figura 16

Pregunta 8.

En su lugar de habitacion, para acceder a los
niveles superiores se cuenta con:

M Escalerasfijas M Elevador para personas con movilidad reducida  Rampas fijas 0 mecdnicas

De los 109 encuestados que revelan habitar una vivienda con mas de una planta de altura, el 93.15% indica que su medio de acceso
a los niveles superiores es por medio de escaleras fijas y solamente el 6.85% tiene medios de ascenso que faciliten la movilidad segura

de personas adultas mayores. Lo anterior es de suma importancia para determinar el nivel de cumplimiento de la Ley 7600 en los hogares

costarricenses.
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Figura 17

Pregunta 9.
Seleccione los obstaculos presentes en los
accesos a su lugar de habitacion
0.00% 5.00% 10.00% 15.00% 20.00% 25.00% 30.00% 35.00%
m Otros ™ Ninguno ™ Topes = Portones M Desniveles ® Gradas ‘
b g o . |

En este caso, se observa como unicamente el 17.89% de las viviendas indican no tener obstaculos para su acceso, el restante 82.11%

presenta variedad de elementos que dificultan la movilidad para personas adultas mayores, tales como gradas y portones.
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Figura 18

Pregunta 10.

¢ Las puertas y pasillos de su lugar de habitacion estan adaptados
(medidas espaciales, protectores de filos, etc.) para el transito de personas
con silla de ruedas u otros medios de desplazamiento asistido?

7.47%
31.82%

No estdn adaptados Parcialmente adaptados Totalmente adaptados

En esta pregunta, se determina si las construcciones habitacionales en el pais consideran la movilidad y seguridad tanto de adultos
mayores como de personas que requieran medios de desplazamiento asistido dentro de sus disefios; dando como resultado que

unicamente el 7.47% de los encuestados indica contar con puertas y pasillos totalmente adaptados a estas necesidades.
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Figura 19

Pregunta 11.

Seleccione el tipo de piso presente en su lugar
de habitacion

71.59%

|
0.00% 10.00% 20.00% 30.00% 40.00% 50.00% 60.00% 70.00% 80.00%

Antideslizante = Cemento lujado = Cerdmica Madera mOtro = Vinilico

Uno de los elementos constructivos de mayor importancia para establecer la seguridad de las personas al transitar por los espacios
habitacionales es el tipo de piso utilizado, ya que, debido a las caracteristicas de algunos de ellos, su coeficiente de traccion es reducido,
lo que aumenta la posibilidad de caidas provocadas por resbalones.

De la grafica anterior, se desprende que el material mas cominmente utilizado en las superficies de piso a nivel nacional es la
ceramica, con un 71.59% de presencia; sin embargo, el tipo antideslizante de este material, solamente se encuentra presente en el 13.64%

de esas superficies.
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Figura 20
Pregunta 12.

Seleccione cuales de los siguientes elementos se
encuentran presentes en el area de servicio
sanitario y bafio de su lugar de habitacion

= Piso antideslizante
= Calentador de agua

= Ducha de manguera

m Barras de seguridad fijas

u Barras de seguridad abatibles

« Silla de bafio para personas adultas mayores

m Losa sanitaria para adultas may o con movilidad reducida

m Puertas de acceso adaptadas para transito en silla de ruedas u otros medios de desplazamiento asistido
m Ninguna de las anteriores

Llama la atencion en este grafico que el 15.37% de los encuestados indica no contar con ninguna medida de seguridad o facilidad
para el empleo de los adultos mayores en una actividad tan cotidiana como el uso del servicio sanitario y el area de bafio.
Otro dato interesante es que, de las facilidades propuestas, la que mas se repite es el calentador de agua, que brinda comodidad, pero

no seguridad en el ejercicio de la accion de bafio, por el contrario, el elemento menos presente con solamente un 1.48% de incidencia
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son las barras de seguridad abatibles, que funcionan como una medida protectora y funcional, tanto para adultos mayores como para

personas con capacidades reducidas.

Figura 21

Pregunta 13.

En caso de presentar una movilidad reducida o una
afectacion mental, causada por accidente, enfermedad o
vejez, ¢ Quién se encargaria de su cuido?

45.00%
40.00%
35.00%

30.00%

41.30%
25.00% B
20.00% —
15.00% R —
10.00% . 11.49%
b “
0.00% — | =
u Conyugue o Pareja sentimental m Padres = Hijos m Otros familiares
= Amigos » Instituciones publicas m Instituciones privadas m Otras posibilidades

Acé llama la atencion que 69.25% de las personas encuestadas confian en su nticleo familiar para hacerse cargo de ellos ante una
eventual situacion, pero se debe considerar que, si esa hipotética situacion se llega a dar a causa de la vejez, el nicleo familiar también

habra envejecido, lo cual podria ser a futuro, un impedimento para auxiliar al afectado.
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Figura 22

Pregunta 14.

¢, Conoce la modalidad de comunidad de asistencia
mutua para adultos mayores o “Cohousing Senior”?

mSi

mNo

En esta pregunta se quiere determinar el conocimiento de la poblacidon general con respecto del modelo de comunidad que plantea el
desarrollo inmobiliario y sus beneficios en las poblaciones adultas mayores.
Es evidente en la grafica que el modelo resulta desconocido para la gran mayoria de los encuestados (90%), pese a ser una modalidad

ya empleada en paises como Chile, Espafia o los Estados Unidos de América.
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Figura 23

Pregunta 15.

En caso de encontrar un proyecto habitacional que le
brinde facilidades especificas para adultos mayores bajo
el modelo de comunidad de asistencia mutua para
adultos mayores ¢ estaria dispuesto a cambiar su lugar
de residencia a la zona alta de Naranjo en

mSi

u No

De la grafica anterior, se puede interpretar que el 42% de los encuestados estarian dispuestos a cambiar su lugar de residencia a la
zona alta de Naranjo en Alajuela, en caso de encontrar un proyecto habitacional que le brinde facilidades especificas para adultos
mayores bajo el modelo de comunidad de asistencia mutua.

Ahora bien, correlacionando el rango de edad definido como criterio de la poblacion meta, asi como su canton de residencia actual,
se tienen 98 respuestas que representan exclusivamente a la poblacion meta, de ellas; 37 encuestados manifiestan su anuencia a cambiar

de domicilio. Esto representa un 37.76% de la poblacion meta con disponibilidad de cambio domiciliario.
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Figura 24
Pregunta 16.

Seleccione los servicios o facilidades que considera necesarias para una
estancia habitacional conveniente:

1 1 1 1 1 1
1.00% 2.00% 3.00% 4.00% 5.00% 6.00% 7.00% 8.00% 9.00%

(X

g

Otros servicios = Servicio de jardineria = Piscina Zona de reciclaje = Servicio de planchado = Mantenimiento de edificios

[] i i = Fisi i m Television por cable = Enfermeria ® Zona verde m Servicio de lavanderia

* Internet = Agua Caliente m Seguridad 24/7 = Visita médica = Servicio de cocina = Servicio de aseo

Mediante esta consulta se desea determinar los servicios mas valorados por parte de la poblacidn, a fin de establecer su necesidad y
priorizacion a nivel del proyecto inmobiliario, como un elemento adicional de diferenciacion y satisfaccion al cliente.

Puede decirse entonces que la encuesta ha cumplido su propdsito, en cuanto al suministro de data valiosa para toma de decisiones,
pues cubre la muestra minima requerida para la poblacion meta bajo los parametros establecidos y también lo logra para la

representatividad de la poblacion total del pais, que sirve para extrapolar los hallazgos realizados.
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Estudio de Mercado

El primer andlisis por realizar, para evaluar la factibilidad de un proyecto, es el estudio de
mercado, donde a partir de una necesidad, se investigan tanto la oferta como la demanda.

Segtin Gabriel Baca (2006), “el estudio de mercado se propone dar una idea al inversionista del
riesgo que su producto corre de no ser aceptado”. (p. 14)

A continuacioén, se desarrollaran algunos aspectos necesarios para conocer el mercado con el

cual se enfrenta el proyecto.

Mercado meta

Desde el planteamiento inicial, se ha definido a los adultos mayores como el mercado meta,
dado que, tal cual se detall6 en apartados anteriores, es un segmento de la poblacion con un
crecimiento importante y sostenido en el tiempo, no s6lo en Costa Rica, sino a nivel mundial.

A nivel general, se determina como adulto mayor aquella persona que supera los 60 afios; sin
embargo, para efectos del presente trabajo y considerando un grupo de reemplazo para los clientes
iniciales del proyecto, se ha estimado la base de mercado a partir de los adultos mayores de 50
afos contabilizados en la tltima encuesta nacional de hogares en Costa Rica, realizada por el INEC
durante el ano 2022, que ademas deben residir actualmente en alguno de los 20 cantones mas
densamente poblados del pais y poseer una ocupacion remunerada, con lo cual se delimita este
mercado a 202.057 personas con capacidad de adquisicion.

Ahora bien, basados en los datos arrojados por la encuesta, se puede decir que; el mercado meta
dispuesto a cambiar su lugar de residencia a la zona alta de Naranjo en Alajuela, en caso de
encontrar un proyecto habitacional que le brinde facilidades especificas para adultos mayores bajo

el modelo de comunidad de asistencia mutua es de: 76.297 personas.

Oferta

Para el caso del proyecto, segiin los estudios y disefios arquitectonicos, se contara con una
capacidad instalada de cuatro (4) unidades habitacionales, cada una de ellas para un residente solo

o una pareja de residentes.
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Por tanto y segun los datos anteriores, del universo estudiado, solamente se requiere que un
0,005% esté dispuesto por precio, a consumir el producto ofertado, para alcanzar una ocupacion
plena de las instalaciones.

Esto quiere decir que, aplicando la férmula de probabilidad, la cual se define por Perez Porto
como “la razon entre la cantidad de casos prosperos y la cantidad de cuestiones posibles”

(Definicion.de, 2010), se tiene un escenario de éxito del 99.99%.

Competidores.

Si bien es cierto, se busca hacer un desarrollo inmobiliario, realmente la fortaleza o
diferenciacion que se le quiere brindar es que; sea pensado y dirigido a la poblacion adulta mayor.

Considerando lo anterior, se ha realizado una revision de posibles competidores a nivel de
servicios propuestos y grupo meta, dando como resultado lo siguiente:

En la pagina del Consejo Nacional para la Persona Adulta Mayor (CONAPAM), se identifican
gran cantidad de centros diurnos a nivel nacional, en total 68 lugares. Estos son considerados
competencia parcial e indirecta, pues no son lugares de residencia permanente y no brindan todos
los servicios que se proyectan para el desarrollo inmobiliario.

De igual forma, el CONAPAM enlista 73 hogares para ancianos a nivel nacional, los cuales se
consideran una competencia indirecta pues, aunque son lugares de residencia, normalmente no son

sus residentes quienes buscan llegar ahi.

Figura 25

Hogar de ancianos Carlos Maria Ulloa y Centro Diurno para el Adulto Mayor en Moravia
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Ademas, para ambos casos, segin explica el CONAPAM, en Costa Rica, todas las
organizaciones que atienden a personas adultas mayores son entidades privadas, que operan bajo
la autorizacion del Ministerio de Salud y la municipalidad respectiva.

Algunas de estas organizaciones buscan certificarse con el Instituto Mixto de Ayuda Social
(IMAS) como Organizaciones de Bienestar Social (OBS).

Adicionalmente a los listados por CONAPAM, existen muchos otros sitios similares, que son
empresas con fines de lucro en todo el pais; sin embargo, ninguno muestra una relacion directa

con la idea del proyecto, a excepcion de Verdeza y Club Esmeralda.

Verdeza.

Posee un edificio de tres plantas para residencia de adultos mayores ubicado en Trejos
Montealegre, Escazl. En su pagina de internet indica que es una comunidad para adultos mayores,
en un edificio de 61 apartamentos con areas comunes, donde se le brinda atencion personalizada a

cada residente, lo que le permite despreocuparse de su quehacer doméstico.

Figura 26
Fachada Verdeza

Esta opcion se considera competencia directa, pues el concepto es muy similar al que se desea
desarrollar, con sutiles diferencias; sin embargo, al encontrarse en zonas del pais bastante alejadas
y dado que la poblacién meta es muy superior a la oferta de espacios que entre ambos se brinda,

se considera que no representa una verdadera amenaza para la ejecucion del proyecto.
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Figura 27

Extracto reportaje

JOSE MARTI JIMENEZ

SOCIO FUNDADOR
VERDEZA

La oferta para este segmento
es definitivamente limitada para
esta poblacion. Este es el pri-
mero en su tipo en Centroamé-
rica. Verdeza es un residencial
que busca brindar a la persona
adulta mayor excelente calidad
de vida y bienestar, privacidad e
independencia.

Fuente: https://www.larepublica.net/noticia/_reimpulso_a_mercado_de_jubilados

No obstante, es necesario conocer de forma mas profunda al competidor, para identificar puntos

de diferenciacion, fortalezas y oportunidades en un comparativo uno a uno, por ello, se identifican

algunos de los servicios que brindan.

Como lo promocionan en su sitio web, las residencias permanentes estan disefiadas para

aquellas personas que deseen vivir en la comunidad, con paquetes de servicios que pueden incluir:

Personal de enfermeria 24 horas

Servicio de lavanderia en varios tiempos

Mantenimiento del apartamento

Evaluacion de enfermeria dos veces al ano

Chequeos de la presion sanguinea, peso y pulso a solicitud
Seguridad las 24 horas

Actividades sociales y recreativas programadas

Servicio de ambulancia 24 horas

Asistencia con varias o todas las actividades del diario vivir
Administracion de medicamentos

Servicio de mucama cuando sea requerido

Acompanante a las comidas y los programas sociales

Cuidado post hospital/post operacion
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Asi mismo, en su sitio de internet, se puede encontrar el modelo de tres tipos de apartamentos,

que se tienen a disposicion, segiin niveles de ocupacion; a saber:

Figura28
Modelos de habitaciones

MODELOS

e e E

el

COMFORT SUPERIOR PREMIUM

En funcion de lo anterior, dependiendo del paquete de servicios contratados y el tipo de
residencia, se calculan las tarifas, que van desde los $125 por noche. A través de una cotizacion,
se determina que, para una persona mayor a 65 afios, con diabetes e hipertension, pero en pleno
uso de sus facultades mentales y fisicas, contratando una residencia del tipo “superior”, el costo

regular es de $2.850,00 mensuales.

Club Esmeralda

Es el otro competidor directo identificado, quien se describe como un centro privado que ofrece
alojamiento, convivencia y atencion integral a un maximo de 40 personas adultas mayores,
clasificandolas segun su grado de dependencia.

Est4 ubicado en la zona de la Garita de Alajuela y ofrece servicios de atencion y cuido de la
salud las 24 horas; esto lo convierte en la mayor amenaza para el proyecto, dada su capacidad de

alojamiento y cercania en cuanto a la zona de influencia o captacion de clientes.
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Figura 29

Planta fisica Club Esmeralda

Alguno
[

s de los servicios que brinda son los siguientes:

Actividades recreativas y terapéuticas

Zonas verdes para relajacion e interaccion

Cuidadores para adultos mayores

Dormitorio individual

Gerontologa

Meédico 24 horas

Médico geriatra

Nutricionista personal

Personal capacitado para cuido de adultos mayores con Alzheimer y otras demencias
Personal de enfermeria 24 horas

Recuperacion Post Operatoria

Seguridad bajo circuito de camaras

Botones de panico y asistencia conectados a relojes del personal

Servicio de lavanderia
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e Servicio de limpieza y mantenimiento
e Terapia fisica y rehabilitacion en piscina
e Terapia psicologica
e Trabajo social
Sin embargo, este competidor se especializa en pacientes con demencias, lo cual puede ser una
oportunidad para el proyecto, dado que adultos mayores cuyas capacidades mentales se encuentren

en pleno uso, pueden no gustar de una convivencia continua con este tipo de poblacion.
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Estudio Administrativo

Segun Lopez Parra et al (2008), este estudio proporcionara la informacion pertinente para la
determinacion de los aspectos organizacionales de un proyecto, los procedimientos
administrativos, aspectos legales, laborales, fiscales y ecoldgicos (p. 2), siendo estos los elementos
administrativos a seguir con el fin de brindar el soporte correspondiente al negocio asociado al

proyecto inmobiliario.

Estrategia

El negocio propuesto es un desarrollo inmobiliario cuya principal fortaleza y diferenciacion es
que estd previsto para cumplir con los estandares de seguridad, accesibilidad y comodidad que
requiere la poblacion adulta mayor, brindando espacios de convivencia y servicios especiales para
personas de esta comunidad especifica.

Entonces, siendo que el negocio primario no es una venta de servicios, se estima que la mejor
opcidn para brindar las atenciones requeridas a la poblacion del proyecto inmobiliario sera bajo la
modalidad de compra de servicios o servicios profesionales.

Esta modalidad también permitira crear nexos con el comercio local y procurar con ello un
desarrollo econdomico en la zona, lo cual es congruente con los planteamientos de empresas
socialmente responsables que generan encadenamientos productivos hacia su entorno.

No obstante, haciendo la revision de los servicios requeridos, tomando como punto de partida
los resultados de la encuesta realizada, se determina que hay algunos de ellos que no sera posible
tercerizar, por su baja magnitud, en este caso; se optard por generar una planilla reducida y que
también sea cubierta con trabajadores de la localidad.

Para los efectos, serd necesario generar una persona juridica que tenga la capacidad legal y
administrativa de constituir una planilla y ser la cara visible del proyecto ante el mercado y el

entorno juridico empresarial del pais.

Creacion de la empresa.
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El Cédigo de Comercio de Costa Rica brinda la posibilidad de constituir sociedades o

compaiias bajo distintas estructuras y lo primero que se debe hacer para iniciar un negocio es;

escoger la que mas se adapte a los requerimientos de la actividad por desarrollar.

Los tipos de sociedades mas cominmente utilizadas en Costa Rica son:

1.

La Sociedad Anénima (S.A,)

2. La Sociedad de Responsabilidad Limitada (S.R.L.)

De la “Guia para el inicio de una empresa en Costa Rica”, redactada por el Lic. Rogelio Navas

Rodriguez para costarica-law.com, se determinan las siguientes caracteristicas principales para

cada tipo de sociedad, lo cual permitira elegir la que mejor se adapte al negocio por desarrollar.

La Sociedad Andénima:

Es una persona juridica que posee la capacidad de hacer negocios y suscribir contratos.
Brinda a sus representantes y/o propietarios la proteccion de sus bienes personales, ya
que separa las responsabilidades de la empresa de las responsabilidades personales.
También opera en el caso contrario, donde los bienes de la empresa estaran protegidos
de las acciones que a titulo personal realicen sus representantes y/o propietarios.

Para formarla e inscribirla se requieren al menos dos personas que funjan como
accionistas constituyentes.

En su estructura bésica, debe ser dirigida por una Junta Directiva de tres miembros, a
saber; presidente, secretario y tesorero, ademas de un fiscal.

Por ley, el presidente siempre sera representante de la sociedad y contara con facultades
de apoderado generalisimo sin limite de suma. Esto puede ser otorgado también a otros

miembros de la sociedad o incluso a terceras personas.

La Sociedad de Responsabilidad Limitada:

Es una persona juridica, que posee la capacidad de hacer negocios y suscribir contratos.
Brinda a sus representantes y/o propietarios la proteccion de sus bienes personales, ya
que separa las responsabilidades de la empresa de las responsabilidades personales.

También opera en el caso contrario, donde los bienes de la empresa estaran protegidos

de las acciones que a titulo personal realicen sus representantes y/o propietarios.
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e Para formarla e inscribirla se requieren al menos dos personas que funjan como
accionistas constituyentes.
e Esdirigida por uno o mas Gerentes, quienes pueden ser socios 0 no.
¢ El Gerente funge como representante legal y puede tener poderes absolutos o limitados.
También pueden ser nombrados otros apoderados, sin necesidad de ostentar el cargo de
gerente.
Una vez conocidas las estructuras y sus sutiles diferencias, se considera que la mejor opcion
para el proyecto propuesto es la Sociedad de Responsabilidad Limitada (SRL), dado que el negocio
por implementar es de indole familiar matrimonial y este tipo de sociedad, requiere de menos

personas para llenar los distintos puestos.
La Mision.
Ofrecer a la poblacion adulta mayor, un espacio disefiado especialmente para su seguridad,

confort y socializacion, brindando servicios que fomenten una sensacion de tranquilidad y

bienestar, tanto para los residentes como para sus familiares.
La Vision.

Ser referencia a nivel nacional, en el ambito de los desarrollos inmobiliarios pensados para
fomentar las comunidades colaborativas de adultos mayores, como una actividad sostenible,
lucrativa y, sobre todo, que aporte a la salud fisica y mental de esta poblacion.

Los Valores.
e Honestidad: la razon de ser de esta empresa es; una poblacion que merece toda nuestra
devocion y honra, por tanto; todos nuestros actos deben ser conducidos con rectitud.

e Diferenciacion: no somos unicamente una solucion habitacional, nosotros vamos mas

alla, pensando en servir, cuidar y satisfacer a una poblacion que lo merece.
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Impacto social: a través de los encadenamientos productivos locales, buscamos
promover la prosperidad en nuestra comunidad y con acciones incluidas en el disefio de
la construccion se fomenta el cuido al medio ambiente.

Innovacion: lideramos una nueva tendencia de modelo inmobiliario a nivel nacional,

donde la convivencia y la comunidad hacen la diferencia.

El Personal.

En toda empresa el talento humano es uno de los activos mas valiosos, posiblemente el que

mas, por lo que se debe seleccionar adecuadamente a los colaboradores de la empresa, pues estos

seran quienes brinden la primera impresion a los clientes o potenciales clientes.

Segun las necesidades identificadas en la encuesta realizada, los puestos que deben ser

contratados bajo la modalidad de planilla son los siguientes:

1.

2
3.
4.
5

Cocinero.

Recepcionista.

Conserje (aseo y lavanderia)

Jardinero-Auxiliar de mantenimiento (Contrato por jornales)

Encargado de mantenimiento general (Contrato por jornales)

Las Funciones.

Recepcionista

Atender los contactos con la empresa (llamadas telefonicas, correos electronicos, etc.)

Hacer los contactos con proveedores para compra de suministros € insumos.

Preparar las facturas de cobro mensual a los residentes.

Coordinar los servicios programados con los proveedores.

Administrar el ingreso de no residentes mediante el control de acceso.

Generar los expedientes digitales o fisicos de la documentacion correspondiente al negocio.

Recibir y trasladar a la Administracion cualquier comunicacion realizada por los residentes.

Levantamiento del inventario de las necesidades de compra para utiles y materiales de oficina.

Otras labores auxiliares administrativas.
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Cocinero

Desarrollar el menu de alimentacion para cada semana segtn lo dispuesto en el plan nutricional.
Levantamiento del inventario de las necesidades de compra para cada semana (despensa).
Levantamiento del inventario de las necesidades de compra para suministros y utensilios.
Preparar los alimentos de cada dia, para los tres tiempos de comida (desayuno, almuerzo, cena).
Servir los alimentos en los tres tiempos de comida.

Levantar la vajilla en los tres tiempos de comida.

Lavar la vajilla y los utensilios empleados en cada tiempo de comida.

Conserje

Aseo general de las unidades habitacionales.

Aseo general de la oficina de recepcion.

Aseo general del area de consultorio.

Aseo general del salon multiuso.

Aseo general del area de cocina.

Lavado y planchado.

Levantamiento del inventario de las necesidades de compra para suministros y utensilios.
Recoleccion y acopio de desechos (basura).

Traslado de desechos a la zona de acopio para recoleccion municipal.

Jardinero

Mantenimiento de las zonas verdes.

Limpieza de senderos externos.

Poda de arboles y arbustos.

Preparacion de terrenos para siembra terapéutica.

Levantamiento del inventario de las necesidades de compra para suministros y utensilios.

Asistencia en labores de mantenimiento de la infraestructura.

Encargado de mantenimiento

Revision general de infraestructura.
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Sustitucion y/o reparacion de elementos dafiados.
Limpieza de campanas de extraccion.

Limpieza de trampas de grasa.

Limpieza de desagiies.

Limpieza de canoas.

Pintura general.

Levantamiento del inventario de las necesidades de compra para materiales y herramientas.

Los Requisitos.

Generales:

Excelente trato interpersonal.

Pasion por el servicio al cliente.

Excelente presentacion personal.

Debe ser de la zona de Naranjo o aledafios.

Disposicion para el trabajo en equipo y acatamiento de instrucciones.

Especificos

Recepcionista

Manejo de redes sociales.

Técnico en secretariado bilingiie.

Dominio del idioma inglés certificado.

Dominio de paquetes computacionales de ofimatica.

Integridad y capacidad para trabajar de forma independiente.

Cocinero
Curso y certificado al dia en manipulacioén de alimentos.

Adaptabilidad a preparacion de ments predisefiados.



Conserje

Experiencia demostrable en labores similares de al menos 2 afios.

Integridad y capacidad para trabajar de forma independiente.

Jardinero

Experiencia demostrable en labores agricolas y de campo, de al menos 2 afios.

Integridad y capacidad para trabajar de forma independiente.

Conocimiento en el manejo de herramientas de jardineria.

Encargado de mantenimiento

Experiencia demostrable en mantenimiento de edificios o labores similares, no menor a 5 afios.

Experiencia en estimacion de presupuestos para materiales de construccion.

Integridad y capacidad para trabajar de forma independiente.

Los Horarios

En la siguiente tabla, se proponen los horarios de trabajo para cada funcionario de planilla, para

el caso de los colaboradores por compra de servicios o servicios profesionales, los horarios se

pactaran en los contratos respectivos.

Tabla 5

Los Horarios propuestos.

Horarios de trabajo para el personal de planilla

Puesto

Cantidad de dias
laborados por semana

Cantidad de horas
laboradas por dia

Detalle del horario

Recepcionista

6 dias laborados

§ horas continuas con

Entrada: 08:00 am
Almuerzo: 12:00 md a 01:00 pm

1 dia libre tiempo de almuerzo Salida: 05:00 pm
. 6 dias laborados 8 horas en jornada ler u{empo de coxmvda: dc.00.00 am2 0500 am
Cocinero (a) 1 dia fibre ctatiag 2do tiempo de comida: de 10:30 am a 01:30 pm
3er tiempo de comida: de 05:30 pm a 08:30 pm
R 6 dias laborados 8 horas continuas con [Eitrada: 0600 i
Conserje 1 dia fibre P ——— Almuerzo: 11:00 am a 12:00 md
P! Salida: 03:00 pm
" 3 Entrada: 06:00 am
Jardinero (a) f zzshlgirl:orados :e}::rzs dc::xz':;:n Almuerzo: 11:00 am a 12:00 md
P Salida: 03:00 pm
da: 08:00
Encargado (a) de 6 dias laborados 8 horas continuas con 13}::3;20 124 Ognr:) 420100
Mantenimiento 1 dia libre tiempo de almuerzo B Bieny 0 pm

Salida: 05:00 pm

Fuente: Produccion propia.
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Los servicios tercerizados y encadenamientos productivos

Como se indico en la estrategia, aparte de contar con una planilla que pueda realizar las labores
basicas para conservacion, servicio y administracion que requiere el modelo, se debe hacer uso de
una figura que se llama tercerizacion de servicios o contratacion por servicios profesionales.

Bajo este esquema, la empresa no tiene responsabilidad patronal con los trabajadores
contratados, pues estos estructuralmente pertenecen a otra compaifiia o son independientes y
simplemente brindan un servicio. Adicionalmente, existe un sistema de flexibilidad que permite
hacer uso de los recursos segtn la necesidad.

Otra ventaja es que normalmente, estos trabajadores cuentan con sus propias herramientas (a
titulo personal o suministradas por su patrono), con lo cual se minimiza el costo de equipamiento,
incluso algunas tareas pueden ser desarrolladas a distancia, razon por la cual la empresa no
incurrira en gastos de planta fisica.

Otro tema importante de tratar es el de encadenamientos productivos, que para el caso del
presente trabajo serd un tipo de proyeccion social, ya que buscara lograr asociaciones comerciales
con empresarios o proveedores de la misma localidad.

El Ministerio de Relaciones Exteriores del Gobierno de Chile, en su sitio web lo define como:
“proceso que busca establecer vinculos entre empresas que componen diferentes etapas o
eslabones de un determinado proceso productivo, permitiendo incrementar y fortalecer su

competitividad” (Secretaria de Relaciones Economicas Internacionales, MINREL, 2020)
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Ambito Legal

Es indispensable para crear un negocio, conocer y respetar las leyes locales que rigen la
actividad por desarrollar, ya que los requisitos legales pueden convertirse en un impedimento o
una traba al desarrollo del proyecto. A continuacion, se valoraran algunos aspectos relevantes para

el buen devenir de la propuesta inmobiliaria.

Marco Normativo o de legalidad

En Costa Rica, se promulgan leyes que son operativizadas a partir de los reglamentos a la misma
ley, si el proyecto se fundamente en la implementacion de un negocio basado en el desarrollo de

una residencia tipo condominio para adultos mayores, se deben considerar las siguientes leyes:

e Ley 2, Codigo de Trabajo, actualizado con la reforma laboral procesal.

e Ley 833, Ley de Construcciones y su Reglamento.

e Ley 3284, Codigo de Comercio.

e Ley 4755, Codigo de Normas y Procedimientos Tributarios (Cddigo Tributario).

e Ley 7527, Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos (Inquilinatos).

e Ley 7554, Ley Orgénica del Ambiente

e Ley 7600, Ley de Igualdad de Oportunidades para las Personas con Discapacidad y su

Reglamento, conocido como Norma 26831.

e Ley 7933, Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio y su Reglamento, conocido

como Norma 32303.

e Ley 7935, Ley Integral para la Persona Adulta Mayor y su Reglamento, conocido como

Decreto 30438-MP.

Requisitos
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La Municipalidad de Naranjo es la encargada de regular el tramite de construcciones en la zona
donde se pretende desarrollar el proyecto, por ende, se deben revisar los requisitos establecidos en

la oficina correspondiente de dicho Gobierno Local.

Solicitud de visado municipal de plano catastro:

¢ Plano de Catastrado original o copia certificada. Sin reducir y legible.
e Copia del Plano de Catastrado original. Sin reducir y legible.
e Propietario debe estar al dia con los deberes Municipales (Art. 18 Codigo de Normas y

Procesos Tributarios)

Solicitud de certificacidon para uso de suelo:

e (Copia del Plano Catastrado con el Visado Municipal; Sin reducir y legible.

e Pago de certificacion de Uso de Suelo.

e Evaluacion Ambiental y el Visado Ambiental, emitida por la Unidad Técnica de Gestion
Ambiental de la Municipalidad de Naranjo (Se debe realizar de previo a la Certificacion
de Uso de Suelo).

e Propietario debe estar al dia con los deberes Municipales (Art. 18 Codigo de Normas y

Procesos Tributarios).

Revisién vy tramite de proyectos de construccion:

A partir del 15 de marzo del afio 2015, en la Oficina de Planificaciéon Urbana de la
Municipalidad de Naranjo, para Revision y tramite de proyectos de construccion, el profesional
responsable de la obra debe ingresar a la plataforma digital “Administrador de Proyectos de

Construccion” (APC) del CFIA y aportar lo correspondiente.

Permisos

Adicional al permiso de construccion municipal, se deben obtener los siguientes avales:

e Permiso de SETENA para impactar zona no construida y viabilidad ambiental.
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e Retiro constructivo del Ministerio de Obras Publicas y Transportes (MOPT).
e Visado de planos del Benemérito Cuerpo de Bomberos.

¢ Visado de planos del Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos (CFIA)

Otros tramites obligatorios

e Se debe solicitar la disponibilidad eléctrica para la instalacion de medidores individuales
en cada unidad habitacional y una general para las areas comunes y administrativas.
e Se debe solicitar la disponibilidad de aguas, para la instalacion de pajas independientes

en cada unidad habitacional y una general para las dreas comunes y administrativas.

Obligaciones fiscales

De acuerdo con la explicacion recibida por parte de la Licenciada en Contaduria Pablica Laura
Castro Morera, al establecerse una planilla propia dentro de la empresa, esta se establece en el
régimen tradicional tributario, a pesar de que su actividad primaria sea de indole inmobiliario.

Por tanto, segin las disposiciones tributarias vigentes, si la empresa recibe rentas brutas
inferiores a ¢122.145.000,00 (ciento veintidos millones ciento cuarenta y cinco mil colones), se

aplicara el impuesto escalonado, segin se detalla en la siguiente figura:

Tabla 6

Tramos de renta neta afectados por impuesto

Tramos Tarifa aplicable
Sobre los primeros ¢5.761.000,00 de renta neta anual 5%
Sobre el exceso de ¢5.761.000,00 y hasta ¢8.643.000,00 de renta neta anual 10%

Sobre el exceso de ¢8.643.000,00 y hasta ¢11.524.000,00 de renta neta anual | 15%

Sobre el exceso de ¢11.524.000,00 de renta neta anual 20%

Fuente: https://www.atcauditores.com/tramos-del-impuesto-sobre-la-renta-para-2023/

En caso de que la empresa reciba rentas brutas superiores al monto indicado anteriormente, el

impuesto aplicable a la utilidad neta anual sera del 30%.
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Adicional a lo anterior, se debe considerar el traslado al Ministerio de Hacienda del monto

correspondiente al Impuesto al Valor Agregado (IVA), que debe cobrarse sobre todas las

facturaciones realizadas por la empresa.

Obligaciones patronales

En Costa Rica, la legislacion laboral establece protecciones al trabajador y a los patronos en

temas como las jornadas de trabajo, los salarios minimos, la responsabilidad social, entre otros, a

continuacion, se detallan algunos aspectos relevantes:

El patrono establecera el salario a percibir por la planilla constituida y sobre ella debe pagar a

la Caja Costarricense del Seguro Social lo correspondiente al 26.67% de cargas sociales patronales,

tal y como se detalla en la siguiente figura:

Tabla 7

Detalle de cargas sociales

Cajp Costa

Conceplo
S
Y

TOTALCCSS

Institucion
Luots Fatronal Benco Fopu o
AL ec0nes Mamideres
NS
NA

TOTALOTRAS INSTITUCIONES

oy de Prc

Concepto
Aporte Patrono Bance Fopuks
G0 08 Capitai zac 0n Laborsl
Fanco da Pansiones Complamantanas
Aporte Trabogador Banco Popusr
NS

TOTALLPT

PORCENTAJES TOTALES

¥Ticonsce de Scguro Soon

Pstrono

9.25%

5.42%

14.67%

udacion Otras Instituciones

Patrono
0.25%
$,00%
0.50%
1,50%

7.25%

staccion al Trabajador (LPT

Patrono

0.25%

1.50%

2,00%

100%

475%

Patrono

2667%

Trabsjador
550%
Q1%

9.67%

Trabajador

Trabajador

100%

100%

Irabajader

10,67%

Fuente: https://www.ccss.sa.cr/calculadora
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Adicionalmente, y como se observa en la figura anterior, el patrono debe realizar el traslado del
monto equivalente al 10.67% del salario de cada trabajador, pues esto constituye su aporte al
régimen de la seguridad social costarricense.

También se debe considerar que todo trabajador inscrito en planilla tiene derecho al pago de
aguinaldo que corresponde al proporcional de un mes de trabajo y sobre el cual, el patrono debe
honrar las cargas sociales.

Finalmente, en cuanto al tema de vacaciones, en el cddigo de trabajo se establece que por cada
cincuenta (50) semanas de trabajo, el trabajador tiene derecho a dos (2) semanas de descanso con

goce de salario.

Régimen Obligatorio de Aseguramiento.

En Costa Rica, el Instituto Nacional de Seguros, desde su conformacion, administra dos
regimenes obligatorios de seguros solidarios, a saber:
e Seguro Obligatorio Automotor (SOA)
e Seguro de Riesgos del Trabajo (RT)
Para efectos del proyecto, ambos nos atafien, esto por cuanto para el vehiculo por adquirir se
debe considerar el pago del marchamo, que incluye el SOA. Ademads, en el caso de la planilla, esta
se debe reportar de forma completa y mensualmente al INS, con el detalle de sus salarios, para el

calculo de la prima a pagar por concepto del seguro.
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Estudio Técnico

Segiin Ramoén Rosales (2005), en su libro “Formulaciéon y Evaluacion de proyectos”, un estudio
técnico identifica los equipos, la maquinaria, las materias primas y las instalaciones necesarias
para el proyecto y, por tanto, los costos de inversion y de operacion requeridos, asi como el capital

de trabajo que se necesita (p. 18).

Ubicacion geografica.

Normalmente, para definir la ubicacién de un proyecto, se validan ciertos aspectos como
servicios, accesos, comunicacion, entre otros; sin embargo, para el caso del presente trabajo, se
tiene una ubicacion ya definida, dado que se cuenta con un terreno que permite el desarrollo
inmobiliario en el Barrio San Juanillo, del distrito San José perteneciente al canton Naranjo en la
provincia de Alajuela, pues cuente con un area de 6.324,44 metros cuadrados. El area encerrada

entre lineas de color amarillo sera la destinada para el desarrollo inmobiliario.

Figura 30

Detalle de la propiedad

Al encontrarse en el canton de Naranjo, la propiedad atin es parte del Gran Area Metropolitana,

sin embargo; la zona es semirrural, lo que popularmente se conoce como una “zona de campo”,
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categoria que le brinda una ventaja al proyecto, pues esta se puede considerar una fortaleza para
el marketing del desarrollo.

Desde su ubicacion, el proyecto se encuentra a 52 kilémetros del Estadio Nacional en el Parque
Metropolitano La Sabana, a 41 kilometros del Aeropuerto Juan Santamaria, a 33 kilometros de la
entrada por Turrticares a la Ruta 27, a 25 kilémetros del Hospital de Grecia, a 20 kilometros de la
Sede de Occidente de la UCR y 12 kilémetros del Parque de Zarcero, con lo cual se evidencia su

cercania con puntos de interés muy variados.
Figura 31

Detalle de la zona

Detalles de la propiedad.

Segun el Registro Nacional de la Propiedad, se identifica bajo el folio real 2-021073-000 y el
plano catastro A-0916350-1990, donde se evidencia que cuenta con un area de 6.324,44 metros
cuadrados.

La propiedad esta ubicada frente a calle nacional y cuenta con un muro perimetral que respeta
el retiro correspondiente. El acceso se brinda por una calle aledana, donde se tiene un porton

metalico, cuya medida es de 3mts de ancho, lo cual permite el ingreso a vehiculos de gran tamafo.
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Figura 32

Ubicacion respecto de calle principal, acceso y tapia perimetral

\_

Los linderos internos también se encuentran debidamente delimitados y los dos vecinos

colindantes son familiares de la propietaria del terreno.
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Figura 33

Vecinos y linderos
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Facilidades presentes en la zona.

En el barrio San Juanillo, se pueden encontrar centros de reunion religiosos, jardin de nifios,
escuela, salon comunal, EBAIS, restaurantes, abastecedores, locales comerciales, taller mecanico,
autolavado, taller de enderezado y pintura, salon de baile y bar, fisioterapia, cancha de futbol,

gimnasio multiuso, cementerio, entre otros.

Figura 34

El Barrio

Mientras que, en el centro de Naranjo, el cual se encuentra a 6 kildmetros, se pueden encontrar
adicionalmente; salones de belleza, almacenes de electrodomésticos, entidades bancarias, colegio,
farmacias, supermercados, zapaterias, tiendas de ropa, tiendas de regalo, librerias, perfumerias,

veterinarias, funerarias, estacionamientos, almacenes ferreteros, balnearios, canchas de futbol-5,
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gimnasio, parques, heladerias, mercado, intercambiador de autotransporte, estacion de servicio,

clinicas médicas, laboratorios, cruz roja, oficina de correos, estacion de bomberos, etc.

Figura 35

El Centro Cantonal

FUNDACION GOSEN

De lo anterior se desprende que son pocos los servicios que no puedan ser adquiridos en una
zona relativamente pequena, con un radio de ocho kilémetros a la redonda desde el punto donde

se pretende desarrollar el proyecto. Cabe indicar que en el sitio se cuenta con los servicios publicos
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basicos, como el acceso al agua potable, a la energia eléctrica, al internet por fibra Optica, cobertura

tanto de telefonia fija como movil, la recoleccion de basura tradicional, reciclaje y no tradicional,

calles asfaltadas con iluminacion y sefializacion, asi como el transporte publico.

Necesidades por cubrir.

En la justificacion del proyecto, queda claro que la poblacion adulta mayor se encuentra en

un constante crecimiento, dada la esperanza de vida que se experimenta a nivel mundial, por

tanto, es un mercado que requiere atencion.

Adicional a ello, analizando los resultados de la encuesta realizada, se determina que las

viviendas actuales, en su mayoria no facilitan la movilidad o accesibilidad de las personas adultas

mayores, incluso en muchos casos, no se cuenta con las medidas de seguridad minimas para este

tipo de poblacion. Lo anterior se evidencia con los siguientes datos:

1.

El1 32.47% de las viviendas presenta una variacion con respecto al nivel de la calle para
su acceso, lo cual representa casi una tercera parte de la totalidad de la poblacion que
encuentra obstaculos desde la ubicacion de la propiedad misma.

El 35.71% de las viviendas esta construidas en dos o mas plantas, lo que supone
obstaculos y riesgos para la movilizacion de personas adultas mayores hacia los niveles
superiores de las viviendas.

Se constata que el 93.15% de los lugares de habitacion solamente cuenta con escaleras
fijas para acceder a los niveles superiores.

E1 82.11% de las viviendas presentan algun tipo de obstaculo para acceder a las mismas,
ya sea por seguridad (portones) o por ubicacion (gradas), entre otros.

El 60.71% de los hogares no cuentan con puertas o pasillos adaptados para el transito
de personas con silla de ruedas u otros medios de desplazamiento asistido y solamente
el 7.47% cumple esta condicion.

Solamente el 13.64% de los hogares cuentan con pisos antideslizantes, lo cual
incrementa el riesgo de caida para las personas adultas mayores, con todas las
implicaciones que esto conlleva no solo en su parte fisica, sino en su confianza.

Existe un 15.37% de hogares que no cuentan con ninguna medida de seguridad o

facilidad de movilizacion y acceso en su zona de bafio y servicio sanitario.
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De lo anterior, se desprende que en una ponderacion de 0 a 100, considerando los porcentajes
obtenidos, se puede decir que las viviendas costarricenses no cumplen con las medidas de
seguridad y accesibilidad que plantea la norma 7600, puesto que la calificacion obtenida es de

42.02%, segun la siguiente tabla.

Tabla 8

Cumplimiento de las medidas de seguridad y accesibilidad que plantea la norma 7600

Item Puntos base s SO
rebajados obtenidos
1 100.00 -32.47 7.53
2 100.00 -35.71 64.29
3 100.00 -93.15 6.85
- 100.00 -82.11 17.89
5 100.00 -60.71 39.29
6 100.00 -86.36 13.64
7 100.00 -15.37 84.63
Puntos totales 700.00 -405.88 294.12
Cumplimiento 42.02%

Fuente: Produccién propia

Finalmente, la otra gran arista del anélisis es la soledad en las personas adultas mayores y
como esto aqueja su salud fisica y mental; al respecto, el Centro para el control y la prevencion
de las enfermedades de Estados Unidos de América indica en un articulo publicado en su sitio web

lo siguiente:

- El aislamiento social aumenta significativamente el riesgo de morir prematuramente por
todas las causas, un riesgo que podria rivalizar con el del tabaquismo, la obesidad y la
inactividad fisica.

- El aislamiento social se asocid a un aumento de casi el 50 % del riesgo de demencia.
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- Las relaciones sociales escasas (caracterizadas por el aislamiento social o la soledad) se
asociaron a un aumento del 29% del riesgo de enfermedad cardiaca y a un aumento del
32% del riesgo de accidente cerebrovascular.

- La soledad se asocié a mayores tasas de depresion, ansiedad y suicidio.

- La soledad en los pacientes con insuficiencia cardiaca se asoci6 a un riesgo de muerte
casi 4 veces mayor, a un aumento del 68% del riesgo de hospitalizacion y a un aumento
del 57 % del riesgo de visitas a la sala de emergencias. (Division of Population Health,

National Center for Chronic Disease Prevention and Health Promotion [CDC] 2021)

Adicionalmente, algunas alteraciones vinculadas con la soledad son los trastornos psicoldgicos,
como la ansiedad y la depresion, y la presencia de deterioro cognitivo.

Por tanto, con el fin de cubrir las necesidades indicadas anteriormente, el proyecto debe ser
dirigido a personas adultas mayores, ofreciendo a este grupo, soluciones habitacionales seguras y

accesibles y que fomenten la convivencia social de forma innovadora a nivel nacional.

Instalaciones

El detalle arquitectonico de las unidades habitacionales, los espacios comunes y zonas verdes,
fueron revisados con el profesional a cargo del disefio del proyecto, quien considera los elementos
necesarios de seguridad y accesibilidad para brindar el maximo confort a los residentes y asegurar

las oportunidades de convivencia comunitaria.

Mobiliario.

Al igual que el disefio de las instalaciones, el mobiliario fue revisado con el profesional a cargo
del disefio del proyecto y el mismo serd suministrado bajo la modalidad de proyecto llave en mano

por parte de la empresa contratada para el desarrollo.
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Esta modalidad traslada al contratista la responsabilidad de realizar el estudio de mercado,
ademas brinda la facilidad de recibir las instalaciones listas para operar inmediatamente. Asi
mismo, se espera la entrega de la documentacion relacionada a garantias, contactos y rutinas de
mantenimiento como parte del cierre de proyecto.

En la cotizacion presentada por la empresa Kava Arquitectura, en el anexo 2 se detalla el menaje
o mobiliario y el equipamiento, tanto para las unidades habitacionales, como para las areas
comunes y administrativas u operativas; dicho documento sera presentado en la etapa de la

propuesta para el Plan de Negocio.

Posibilidades de los servicios por ofrecer.

Con base en las respuestas de la pregunta 16 de la encuesta, se determina que en el Top 3 de los
servicios mas valorados por las personas encuestadas se encuentran el servicio de aseo, el servicio
de cocina y la visita médica. De ellos, el primero es una obligacion, pues para asegurar la vida util
del inmueble y la satisfaccion de los residentes, las areas deben mantenerse limpias y ordenadas.

Los servicios de Cocina y Visita Médica si se consideran facilidades para los residentes, pues
normalmente no se incluyen en modelos inmobiliarios; sin embargo, dado que se busca
implementar un “cohousing” tropicalizado, estas actividades deben ser incluidas.

Posteriormente, se incluyen siete facilidades mas como prioritarias, en su orden, las siguientes:

e Seguridad 24/7

e Agua caliente

e Internet

e Servicio de lavanderia
e Zona verde

e Enfermeria

e Television por cable

De ellos, puede decirse que casi todo desarrollo inmobiliario moderno los incluye entre sus
caracteristicas basicas, a excepcion del servicio de lavanderia, poque, por lo general, se incluye un
area de lavanderia, para que los residentes la utilicen; sin embargo, en este caso, se planea brindar

el servicio de lavanderia y aplanchado.
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Posteriormente, se enlisto el servicio de fisioterapia y el de estacionamiento, aca llama la
atencion que una actividad recomendada por los expertos en casi todas las referencias
bibliograficas que tratan temas de adultos mayores, como lo es la fisioterapia, no haya estado entre
las diez prioridades de los participantes, aun asi, dada la importancia que tiene para el bienestar
integral de esta poblacidon, es un servicio que deberia ser incluido.

Los aspectos menos valorados son el servicio de planchado, la zona de reciclaje y la piscina, lo
que puede deberse a la formacion tradicional que atn no contempla hébitos como el reciclaje. En
este caso se debe valorar el costo de instalar un 4rea para fomentar el héabito, asi como una
alternativa a la piscina, que puede ser un yacusi con hidromasaje, que brinda mayor confort.

Finalmente, algunas otras actividades obligatorias como lo son; el mantenimiento de los
edificios o la jardineria, no fueron tan valorados, pero deben ser considerados en cualquier

propuesta, porque son necesarios para conservar las instalaciones.

Variaciones del modelo por implementar.

La principal diferenciacion del proyecto inmobiliario a desarrollar es que sea dirigido
especificamente a adultos mayores, donde los disefos estén pensados exclusivamente para su
seguridad y confort, y se les brinden facilidades y servicios enfocados en mantener o mejorar sus
condiciones de salud.

Adicionalmente, se debe propiciar que haya una convivencia entre los residentes del proyecto,
dado que la soledad de los adultos mayores es el flagelo que se desea combatir, para ello es
recomendable la implementacion de un modelo tropicalizado de “cohousing senior”, que es un
modelo para personas adultas mayores, originario de los paises ndrdicos y que goza de una amplia
tradicion e implementacion en todo el norte de Europa.

En paises como Espania o Estados Unidos de América, se utiliza esta modalidad de forma
colaborativa e incluso privada, obteniendo buenos resultados en cuanto a la conformacion de
interacciones sociales entre grupos de adultos mayores.

En el caso de Espaiia, con el tema de la crisis econdmica que atraveso el pais en afios recientes,
la modalidad de cohabitar una misma vivienda, compartiendo los gastos y las labores diarias entre

grupos de adultos mayores, tuvo gran éxito en la parte financiera, pero también en la salud mental
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de sus participantes, maxime que posterior a la crisis, se dio la coyuntura de la pandemia, donde
muchas personas corrian el peligro de quedar aisladas.

El banco BBV A, uno de los més importantes en Espafia, publicé un articulo en el cual expone
lo siguiente:

Supone una alternativa al modelo residencial tradicional y tiene como objetivo el cuidado
mutuo entre los usuarios para un envejecimiento lo mas autobnomo posible. El ‘cohousing’
se presenta como una modalidad residencial que aspira a ofrecer una vivienda independiente,
con zonas y servicios comunes (Banco BBVA [BBVA], 2021).

En los Estados Unidos de América, la implementacion se ha realizado a nivel no de una vivienda
donde haya areas comunes, sino de una zona residencial, con areas comunes, donde hay un edificio
central de actividades y recepcidn, y casas o apartamentos de vida independiente, asi como
residencias para adultos mayores con afectaciones mentales o de memoria.

En este caso, el modelo es privado, con un pago inicial a manera de depodsito, que cubre
practicamente el costo de compra de una unidad habitacional, este costo es devuelto a los familiares
en un porcentaje aproximado de 85%, posteriormente al fallecimiento del residente. Ademas,
mensualmente se paga un monto por los servicios recibidos. En este caso, los residentes deben
valorar esta opcion como un plan de retiro, porque supone una erogacion inicial y un continuo
pago mensual.

Finalmente, en Chile, el modelo ha sido adoptado por el Gobierno, desarrollando proyectos
habitacionales que cumplen con una serie de requisitos de inclusividad mévil, y estan dirigidos
exclusivamente a adultos mayores en condicion de pobreza, de esta forma se da una proyeccion
social bajo el nombre de viviendas tuteladas.

Aca es importante que el Gobierno es quien subsidia a los residentes y estos obtienen una
vivienda en una comunidad residencial, donde pueden compartir con otras personas de su misma
condicion, pero deben valerse por si mismos; por tanto, no reciben servicios complementarios a

los basicos (luz, agua, etc.) por los cuales deben pagar. Este modelo es completamente social.
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Estudio Financiero

Es el estudio que definira la verdadera factibilidad del proyecto, dado que en ¢l se establecera
la rentabilidad economica del negocio planteado. Segin Baca (2006), “ayuda a organizar y
sistematizar toda la informacioén de manera de representacion monetaria, en donde se proporcionen
las etapas anteriores y elaborar cuadros analiticos que sirven de base para una evaluacion
economica” (p. 25).

Normalmente se evaluarian dos escenarios, uno con financiamiento y otro sin financiamiento,
sin embargo, para el caso del presente estudio y por tratarse de un negocio familiar a nivel
matrimonial, solamente se considerara el escenario financiado, partiendo del hecho que no se
cuenta con la totalidad de los recursos necesarios para desarrollar todo el proyecto (se dispone de

un terreno con un area de 6.324,44 metros cuadrados y ¢60.000.000,00 en liquidez).

Precios de la competencia.

Como primer paso en el andlisis, se ha realizado una investigacion de las tarifas que se cobran
en la competencia por bienes y servicios similares al ofrecido (estudio de precios de mercado), con
la finalidad de establecer un punto de comparacion con el monto que se determine como precio
unitario del proyecto.

Para ello, tomando en consideracion los competidores identificados en el Estudio de Mercado,
se solicitd una cotizacion, tanto a la empresa Club Esmeralda como a la empresa Verdeza, con las
siguientes condiciones: “Costo mensual de ingresar permanentemente a una persona adulta mayor
de 68 afios con diabetes e hipertension, pero aun, completamente funcional e independiente, tanto

fisica como mentalmente, solo que ha quedado viuda y no desea estar sola en su casa de habitacion”
A continuaciodn, se muestra una tabla comparativa, con los precios actuales ofertados por ambas

empresas, y proyectandolos a su valor en 2024, considerando el tipo de cambio previsto (TC=598)

y la inflacién interanual, que se establece en un 3% para el 2024.
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Tabla 9

Estudio de precios de mercado

Servicio cotizado

Tipor de cambio refer:

TC referencia 2024

Empresa:

Ubicada en:

Menor costo mensual:
Mayor costo mensual:

Incluye:

Empresa:

Ubicada en:

Menor costo mensual:

Mayor costo mensual:

Costo mensual de ingresar permanentemente a una persona adulta mayor de 68
afios con diabetes e hipertension, pero aun, completamente funcional e
independiente, tanto fisica como mentalmente, solo que ha quedado viuda y no
desea estar sola en su casa de habitacion

() 537.30 24/04/2023
¢ 598.00
Club Esmeralda

La Garita de Alajuela

Actual Proyectado 2024
(7 1,100,000.00 c 1,260,997.58
c 1,300.000.00 c 1,490,269.87

Meédico General, enfermeria, nutricion, alimentacion, lavanderia, limpieza y
actividades con matenales

Verdeza
Trejos Montealegre
Actual Proyectado 2024
¢ 1,225.044.00 c 1,404.343.20
(7 1,531,305.00 (2 1,755,429.00

Personal de enfermeria 24 horas, Servicio de lavanderia en varios tiempos,
Mantenimiento del apartamento. Evaluacion de enfermeria dos veces al afio,
Chequeos de la presion sanguinea, peso y pulso a solicitud, Segunidad las 24
horas, Actividades sociales y recreativas programadas y Servicio de ambulancia

Incluye:

24 horas
Costo promedio mensual: ¢ 1,290,000.00 |Actual
Costo promedio mensual:

€ 1,478,000.00 |Proyectado 2024

Fuente: Produccion Propia
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Estructura de costos.

El siguiente paso ha sido determinar, en funciéon de todo lo evaluado y recopilado tanto de la
encuesta como de los otros estudios realizados una estructura de costos actualizada y cotizada en

mercado, la cual se presenta a continuacion:

Tabla 10

Detalle de la estructura de costos

ESTRUCTURA DE COSTOS ANUAL 79,139,476.00 Costos anuales

Servicios tercerizados 17,661,000.00

Enfermeria 11,526,000.00 Cobertura de 6 dias en tumo de Sam a 4pm

Fisioterapia 2,496,000.00 Cubre 3 sesiones en piscina por semana

Visita médica 1,500,000.00 Cubre 1 visita por mes

Servicio de ambulancia 24/7 1,800,000.00 Incluye traslados de emergencia, estabilizacion y soporte vital
Contador 339,000.00 Compra de servicios profesionales

Servicios publicos - basicos 4,027,080.00

Agua 40,680.00 Consumo de 10m3 por mes
Electricidad 1.200,000.00 Consumo promedio dos personas por unidad habitacional
Intemet + TV por cable 1,684.800.00 Intemet de fibra optica en 50 megas y TV con 82 canales
Seguridad (monitoreo) 921,600.00 Monitoreo de alamma y respuesta armada
Servicios urbanos 180,000.00 Recoleccion de basura, alumbrado publico, etc.

Servicios por planilla 22,872,150.00
Cocina 5,040,000.00 Salario minimo 2023 segun el MTSS (TOCG)
Recepcionista 4.800,000.00 Salario minimo 2023 segun el MTSS (TOSCG)
Conserje y lavanderia 4,560,000.00 Salario minimo 2023 segun el MTSS (TONCG)
Jardineria 1,008.000.00 Salario minimo por jomada 2023 segun el MTSS (1 sem x mes)
Mantenimiento 1,152,000.00 Salario minimo por jomada 2023 segin el MTSS (1 sem x mes)
Cargas sociales patronales 4.416,552.00 26.67% segun la Caja Costamicense del Seguro Social
Aguinaldo 1,200,000.00 Proporcional a un salario mensual
Cargas sociales patronales sobre aguinaldo 320,040.00 26.67% segun la Caja Costamicense del Seguro Social
Poliza de RT 375,558.00 Prima anual segun cotizador virtual del INS

10,128,172.00
4,658,472.00 Costo de la canasta basica alimentaria urbana a feb 2023 + 50%
5,170.800.00 Suministros para limpieza y lavanderia
118,900.00 Articulos de limpieza
180,000.00 Papeleria y consumibles de oficina

4,978,600.00

Insumos para servicios
Cocina (alimentacion)
Conserje y lavanderia (consumibles)
Conserje y lavanderia (fijos)
Insumos para oficina

Gastos administrativos

Impuestos municipales 210,000.00 Impuesto ala propiedad

Impuesto a las sociedades 250,000.00 Pago anual porLey

Agua 55,680.00 Consumo de 20m3 por mes

Electricidad 300,000.00 Consumo promedio dos personas por unidad habitacional
Intemet 421,200.00 Intemet de fibra optica en 200 megas

Seguridad (monitoreo) 230,400.00 Monitoreo de alarma y respuesta atmada

Sistema de facturacion 27,120.00 Hasta 100 facturas anuales - Software de la empresa GTI
Publicidad 2,030,210.00 Medios digitales

Polizas y seguros 1,453,990.00 Seguro incendio comercial e industrial, marchamo y seguro de vehiculo

HOB OB OO OB 6O OO0 A

Gastos por Financiamiento 19,472,474.00
Financiamiento proyecto inmobiliario 16,764,528.06
Financiamiento vehiculo 2,707,945.94

Fuente: Produccion propia
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Estructura del precio.

Una vez conocido el costo de operacion anual y los precios de mercado establecidos por la
competencia, se debe valorar el establecimiento del valor al producto que ofrece la empresa, en
este caso, el costo mensual de una unidad habitacional y sus servicios asociados. Para ello, se
utilizaran dos modelos de calculo, cada uno de ellos basado en uno de los dos datos conocidos,
aplicando una utilidad de 1% y el impuesto al valor agregado (13%); ademas se dolariza a un
TC=598 para el 2024. En este caso no se aplicara inflacion, pues el estudio de precios de mercado

ya lo contemplé entre sus calculos.

Precio por referencia de mercado

Bajo este esquema, se toma el valor promedio de mercado, segun las ofertas recibidas para
productos similares al que se pretende desarrollar y se le aplica la metodologia que se indico en el
parrafo anterior, a fin de establecer un precio de alquiler mensual por unidad habitacional que sea

congruente con mercado, que en este caso seria de ¢1.687.000,00 IVAL
Tabla 11

Precio por referencia de mercado

Por referencia de mercado

Precio unitario de referencia € 1,478,000.00 Promedio de cotizacion por servicios similares
Utilidad unitaria esperada C 14,780.00 1.00%
Precio unitario del proyecto 1,492,780.00 SinIVA

Impuesto IVA 194.061.40 13.00%

Precio unitario con IVA 1,687.000.00

o

Dolarizado 2,821.07 TC 2024 =598

Fuente: Produccion propia

Precio por estructura de costos

Bajo este modelo, se consideran los costos que debe cubrir la empresa y que pueden ser
traslados al cliente. Esto se logra, diluyendo el monto total de los costos entre la cantidad de ventas

esperada y sumandole a ese dato un valor de utilidad, ademas del impuesto al valor agregado que,
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si bien es cierto, no forma parte de los ingresos de la empresa, si debe ser cancelado por el cliente.
Aplicando todo lo anterior, se obtiene que la cuota mensual a cobrar sera de ¢1.880.000,00 IVAL,

tal y como se observa en la siguiente tabla:

Tabla 12

Precio por estructura de costos

Por estructura de costos

Costos totales anuales C 79.139.476.00

Costos anuales unitarios ¢ 1,648,739.08 Mensual por unidad habitacional
Utilidad unitaria esperada (4 16,487.39 1.00%

Precio unitario del proyecto € 1,665,226.47 SinIVA

Impuesto IVA ¢ 216,479.44 13.00%

Precio unitario con IVA ¢ 1,882,000.00

Dolarizado $ 3,147.16 TC 2024 =598

Fuente: Produccion propia

Existen otros métodos para el calculo de salarios en una empresa, como puede ser el de
percentiles o cualquier otro que se defina como el mas adecuado; sin embargo, para efectos del
estudio, se tomara como precio unitario en calculado bajo el modelo de “precio por estructura de
costos”; porque este se encuentra muy acercado a la expectativa promedio del valor de mercado v,

ademas, permite asegurarse de contar con el contenido necesario para la sostenibilidad del caso.

Capital social.

Segun el sitio web Definicion.de, se puede decir que el capital social es “el valor de los bienes
o el dinero que los socios aportan a una empresa sin derecho de devolucion” (2009). Dado que se
ha determinado en los otros estudios la necesidad de conformar una sociedad con capacidades de
persona juridica, para realizar las actuaciones a nombre de la empresa, se debe contar con un capital
social o accionario, en este caso; los socios o accionistas constituyentes tienen la capacidad real

de aportar un total inicial de ¢60.000.000,00 (sesenta millones de colones) y un terreno con valor
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fiscal de ¢39.543.895,00 (treinta y nueve millones quinientos cuarenta y tres mil ochocientos

noventa y cinco colones) con un area de 6.324,44 metros cuadrados.

Financiamiento.

El financiamiento es definido por Pérez Porto como “el acto y el resultado de financiar: otorgar
dinero para solventar algo, cubrir los costos de un proyecto o actividad” [Definicion.de] (2017).
Teniendo en cuenta lo anterior y dado que el proyecto inmobiliario tendra un costo estimado por
la empresa Kava Arquitectura de ¢200.283.000,00 (doscientos millones doscientos ochenta y tres
mil colones) en sus etapas de disefio, construccidon y equipamiento, sin considerar los costos de
operacion, se debe optar por un crédito para financiar las obras.

Por lo anterior, se desarrolla una entrevista dirigida, que es aplicada a varios entes financieros
del sistema nacional, con la intension de determinar la opcidon mas favorable, a continuacion, se

presenta el cuadro comparativo de los resultados obtenidos.

Tabla 13

Comparativo de opciones para crédito
Entidad financiera g::::‘:;)::lar Yy de' Institu;: ;'la;i:nal de Grupo Ml\l:l::le:;:juda -La Cocique RL
Producto ofertado Credito personal para vivienda [Segunda vivienda TRI - Bienestar familiar Banca para desarrollo
Garantia Hipotecaria Hipotecaria Hipotecaria Hipotecaria
Monto max. financiado [ 107,000,000.00 | $ 250,000.00 | € 100,000.000.00 | € 218.500,000.00
TC esperado para 2024 No aplica c 598.00 | No aplica No aplica
Salario neto min. requerido c 329641500 | € 2,904.000.00 ( € 2,777.896.00 | Avahio del desarrollo
Plazo en aiios 15 20 30 30
Tasa de interés (variable) 11.75% 9.68% 13.72% 11.88%
Comision 1.00% 1.00% 1.63% 1.50%
Porcentaje de financiamiento 80.00% 99.00% 75.00% 85.00%
Monto total a girar ¢ 101,775,810.00 | € 148,005,000.00 | € 70,467,456.00 | € 167,244,933.00
Cuota mensual [ 1,454,295.00 | € 1,397,044.00 | € 1,245,554.00 | € 2,424,334.00
Cuota anualizada (4 17,451,540.00 | € 16,765,000.00 | ¢ 14,946,648.00 | € 29,092,008.00
Gastos legales ¢ 1,892,607.50 /']‘;o‘:i’i’: "If/’, ﬁf}'a”r;”” fa ¢ 4532,544.00 | € 3,755,295.00
Otros gastos c 1,429,542.50 :) ‘l’:i;‘(’,;‘j(’:,”"lzc‘;:l‘;:‘;:‘:" | € 20450900 | € 14,724,772.00
Fuente de la informacién Sebastian Rojas Matamoros, Teresa L'reﬁq Corrales, Xiomara Corrales Chaves, Sonia Morera Solis, Plataforma

Ejecutivo de crédito Encargada Area de Crédito Analista de crédito de servicios

Fuente: Produccion propia
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Del cuadro se desprende que el mayor monto efectivo de financiamiento se puede obtener con
Cocique RL; sin embargo, también es quien requiere la cuota mensual mas onerosa, ademas que
sus gastos de formalizacion se encuentran muy por encima de la media.

Por otra parte, la cuota mensual més baja es la de Grupo Mutual Alajuela - La Vivienda, sin
embargo, el monto efectivo de su financiamiento también es el mas reducido de las alternativas
presentadas. En ambos casos, tomar el crédito significa un compromiso de 30 afios plazo.

Analizando las dos opciones restantes, se opta por el crédito que ofrece el Instituto Nacional de
Seguros, pues no s6lo el monto efectivo es mayor, sino que la cuota mensual es menor en
comparacion con la opcioén del Banco Popular y de Desarrollo Comunal.

Adicionalmente, no se requieren gastos legales, y al ser los tomadores del crédito funcionarios
de dicha empresa, los rebajos se hacen de forma automatica por planilla.

Finalmente, algo importante de indicar, aunque no se toma como referencia en el cuadro
comparativo, puesto que las otras entidades no lo ofrecieron, es que el pago de la cuota completa
se inicia a partir del mes siguiente a la finalizacion de la obra, mientras que, en la etapa de
construccion solamente se rebajan los intereses del periodo.

En la siguiente tabla, se puede observar el detalle especifico de la opcion elegida.

Tabla 14
Caracteristicas y condiciones del crédito con el INS

Entidad financiera Instituto Nacional de Seguros

Producto ofertado Segunda vivienda

Garantia Hipotecaria

Monto max. financiado $ 250,000.00

TC esperado para 2024 c 598.00 Estimacién Dir. Financiera INS

Salario neto min. requerido C 2,904.000.00

Plazo del financiamiento 20 arfios

Tasa de interés 9.68% (Tasa basica pasiva + 3%)

Comision 1.00%

Monto total a girar € 148,005,000.00

Cuota mensual ¢ 1,397,044.00

Cuota anualizada ¢ 16,764,528.06

Gastos legales No aplica. El INS inscribe la hipoteca sin honorarios

Otros gastos Péliza colectiva de vida con saldo deudor (prima incluida en la cuota)

Condiciones del crédito: Giros por tractos segiin avance de obra
Fiscalizacion por Ing del INS
Mientras esta el periodo de construccion solamente se rebajan los intereses del periodo
El pago de la cuota completa se inicia a partir del mes siguiente a la finalizacion de la obra

Fuente: Produccién propia
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Adicionalmente al crédito para la construccion, se debe gestionar la compra de un vehiculo con
capacidad suficiente para trasladar a los residentes a las actividades que se realicen de forma
externa al desarrollo inmobiliario.

Se hace una revision de opciones en Internet y se determina que el vehiculo Hyundai H1, es
idoneo para las labores que se requieren, tanto por su capacidad, como por las caracteristicas de
comodidad y espacio que brinda. Tomando los datos de la calculadora de créditos que facilita el
Grupo Q para sus autos usados, se obtienen los siguientes datos del financiamiento a requerir. Cabe

indicar que se cuenta con la prima necesaria para gestionar la compra.

Figura 36

Datos de Crédito para vehiculo y detalle del vehiculo
Entidad financiera Grupo Q Usados
Producto ofertado Hyundai H1
Monto max. financiado $ 20,000.00
TC esperado para 2024 [ 598.00
Porcentaje de financiamiento 82.00%
Tasa de interés 13.50%
Plazo del financiamiento (aiios) 5
Prima ¢ 2,152,800.00
Monto total a girar ¢ 9,807,200.00
Cuota mensual ¢ 225.446.00
Cuota anualizada ¢ 2,705,352.00

Hyundai H1

<& Volver Atras VEHICULO EXTERNO

Marca Hyundai

Modeio H1

Trabajo
2018
$20.000
$3.600
$377
4.000cc
Gasolina
aris

aris

Automitica

48.500
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Determinacion del horizonte para la evaluacion financiera

Siendo que los créditos que se pretenden consolidar son de diferentes plazos (5 y 20 afios) y
que la vida util de las edificaciones es de 70 afios, se debe establecer un horizonte de evaluacion
en afios, que permita una claridad real respecto de las posibilidades lucrativas del proyecto.

Para ello, se determin6 que los socios constituyentes, cuentan con una cierta edad y que, segun
los datos del INEC, por su fecha de nacimiento, tienen una expectativa de vida ya proyectada,
siendo que el terreno es propio y de su habitacion, se considerd establecer la expectativa de lucro

sobre el proyecto en 35 afios, tal y como se muestra en la tabla a continuacion.

Tabla 15

Expectativa de lucro sobre el proyecto (en afios)

Esperanza de vida al nacer por sexo (Datos INEC)
Periodo Ambos sexos Hombres Mujeres
1980 74 72 74
Expect Aiio 2054 2052 2057
Plazo Proyecto 35 Expectativa de lucro en aiios

Fuente: Produccion propia
Nota: El cdlculo realizado es sumarle al aiio de nacimiento el promedio de expectativa de vida de ambos sexos,
restandole el ario 2024 para obtener los arios restantes y sumandole un lustro, como reserva en caso de una

longevidad que exceda la expectativa estadistica.

Balance de Caja y Flujos del Proyecto

Supuestos:

1. Se calculan a 35 afios plazo, segun se explico en el apartado inmediatamente anterior.

2. El valor del alquiler mensual por unidad habitacional sera de ¢1.665.226,47 (estructura
de costos + utilidad) sin el impuesto al valor agregado (IVA). Este impuesto no se
contemplara dentro de los calculos, porque es un montante que entra y sale del flujo

inmediatamente, por su naturaleza y el manejo del traslado al Ministerio de Hacienda.
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10.
11.

12.

13.

14.

15.

16.

La cantidad de unidades habitacionales se establece en 4, segun disefio arquitectonico.
Los calculos se realizan con una ocupacion plena de las unidades habitacionales.

El valor del alquiler de las propiedades se incrementara en un 5% todos los afios, dado
que; por ley, el propietario puede incrementar entre un 1% y un 10% el alquiler,
contemplando la inflacidon del periodo para establecer dicho aumento.

La tasa de descuento se estima en 14.52% (tasa actual del crédito + 50%), dado que el
crédito presenta una tasa variable y de esta forma se espera compensar cualquier
incremento que sufra en el tiempo.

Se contempla la compra de dos vehiculos, el primero en el afio 0 con financiamiento y
el segundo, en el afio 16, en compra de contado.

El impuesto sobre la renta se calcula seglin la tabla actual del Ministerio de Hacienda,
donde se hace un escalonamiento de porcentajes y bases imponibles, segin el ingreso
total del periodo.

La depreciacion de las construcciones se establece en 70 afios y se calcula de forma
lineal.

La depreciacion del vehiculo se establece a 15 y se calcula de forma lineal.

El monto del crédito y sus intereses, se calculan en funcidn de lo indicado por el area de
créditos del INS.

La planilla se calcula en funcién de la tabla de salarios minimos del Ministerio de
Trabajo y Seguridad Social (MTSS), con aumento anual del 3% acorde a la inflacion.
Los costos generales se calculan en funcion de la estructura de costos (no incluyen la
planilla ni el financiamiento, porque se contemplan de forma separada e independiente
en el analisis)

Los costos generales aumentan cada afio en un 3%, que es la inflacion estimada por el
INS para el siguiente periodo.

Los costos de mantenimiento se establecen a partir del afo 5, dado que las edificaciones
estaran en garantia.

El capital de trabajo contempla: 6 visitas médicas extra o de profesionales en salud, 2
visitas programas por residente para cita médica hospitalaria (traslado ida y vuelta en
ambulancia), 6 sesiones de fisioterapia para 4 residentes, 3 meses adicionales de

insumos para servicios, 4 cambios de aceite para el vehiculo, gasolina para un afo,
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monto de marchamo y revision técnica, 2 visitas a taller mecanico con sus repuestos y
un monto de imprevistos.

17. Para el valor del terreno, se utiliza el valor fiscal reportado en la certificacion literal A-
21073-000

18. El valor de la construccion y su equipamiento se estima en funcioén de la cotizacion
presentada por la empras KAVA Arquitectura S.A.

19. El aporte de los socios constituyentes se estima en funcidon de sus recursos propios
disponibles.

20. El porcentaje de utilidad utilizado para calcular el precio unitario del producto se
establece en 1%, en funcion de no elevar en demasia el valor del producto, con la
finalidad de mantenerse en los rangos de mercado, ya que el precio ofertado se ubica en

el estrato mas elevado del rango.
Una vez conocidos todos los supuestos establecidos para el céalculo de los flujos del proyecto,

se procede a presentar el detalle de cada tabla, considerando una visualizacion de datos de 10 afios

por cada seccion, a excepcion de la ultima, que presentara solamente los datos de un lustro.
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Tabla 16

Flujo del proyecto del afio 0 al aiio 10.

Fuente: Produccion propia

ESTIMACION FLUJOS DEL PROYECTO INMOBILIARIO ANO 0 | ANO1 aNo2 ANO3 ANO 4 ANO5 ANO6 ANO7 ANOS ANO 9 ANO 10
* Venta de vehiculo Venta 50% del valor | 5,980,000.00
TOTAL DE INGRESOS | 79,930,870.76 8392741430 $8,123,785.01 92,529,974.26 97,156,472.98 102,014,296.62 107,115,011.46 112,470,762.03 118,094,300.13 129,979,015.14
Costos generales -36,794,852.00 37,898,697.56 -39,035,658.49 -40,206,728.24 -41,412,930.09 42,655,317.99 43934,977.53 45,253,026.86 -46,610,617.66 -48,008,936.19
Costo de planilla Aumento anual del 3% -22,872,150.00 23,558,314.50 -24,265,063.94 -24,993,015.85 -25,742,806.33 -26,515,090.52 -28,129.859.53 -28,973,755.32 -20,842,967.98
Costo materiales para mantenimiento 0.00 0.00 0.00 0.00 -1,880,860.00 0.00 000 -2,821,290.00 0.00 0.00
Intereses proyecto Segiin tabla -13,957,806.94 13,673,732.25 -13,360,905.71 -13,016,417.27 -12,637,062.37 -12219,312.10 -11,759,280.35 -11,252,687.74 -10,694,821.72
Intersses vehiculo -1,235,044.59 -1,023,426.32 -781,403.90 -504,609.05 -188,045.85
Depreciacion de construccion 70 aitos -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71
Depreciacion de vehiculo 15 aiios 33
Valor en libros Vida iiril 10y 35 aiios -3,986,666.67
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 1,154,532.77 3,830,649.94 6,709,407.40 9,806,196.36 11,256,894.38 16,548,306.69 19,991,659.55 20,848,786.24 27,598,720.36 33,787,103.53
Impuesto Renta Eccalonado -57,726.64 191,532.50 -382,890.74 -750,729.45 -968.334.16 2,013261.34 -2,701,931.91 -2,873357.25 223,344.07 -10,136,131.06
UTILIDAD NETA 0.00 1,096,806.13 3,639,117.44 6,326,516.66 9,055,466.91 10,288,560.23 14,535,045.35 17,289,727.64 17,975,428.99 2337537629 23,650,972.47
Depreciacion de construccion 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71
Depreciacion de vehiculo 797,333.33 797,333.33 797,333.33 797,333.33 797,333.33 797,333.33 797,333.33 797,333.33 79733333 79733333
Terrenos Valor fiscal 39,543,895.00
Construccién 200,283,000.00
Vehiculo 2,152,800.00
Creacion e inscripcion de sociedad Honorarioz abog.y cont 160,000.00
Capital de trabajo Varios concepros -9,000,000.00
Préstamo proyecto Segim tabla 148,005,000.00
Préstamo vehiculo Segin tabla 9,807,200.00
Amortizacion de la deuda proy Segim tabla -2,806,721.12 -3,090,795.81 -3,748,110.78 4,127,465.68 -4,545215.96 -5,005.247.70 -5,511,840.32
Amortizacion de la deuda vehic Segiin tabla -1,684,519.63 -1,926,542.04 -2,519,900.09
Valor ds desecho 3,986,666.67
FLUJO DEL PROYECTO -93,327,495.00 733,668.12 2,806,395.74 14967,697.85 7,107,026.71 7,679,068.40 14,066,08.72 16,403,030.72 16,628,700.34 21,522,055.02 2522645185
APORTE INICIAL EN BIENES 39,543,895.00
APORTE INICIAL EN EFECTIVO 60,000,000.00
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Tabla 17

Flujo del proyecto del afio 11 al aiio 20.

ESTIMACION FLUJOS DEL PROYECTO INMOBILIARIO ANOO aNo1n1 ANO 12 ANO13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 aNo17 ANO 18 ANO 19 ANO20

Venta de vehiculo Venta 50% del valor

TOTAL DE INGRESOS 130,198,965.89 136,708,914.19 143,544,359.90 150,721,577.89 158,257,656.79 166,170,539.63 174,479,066.61 183,203,019.94 192,363,170.93 201,981,329.48
Costos generales 49,449204.28 -50,932,680.41 -52,460,660.82 -54,034,480.64 -55,655,515.06 -59,044,935.93 -60,816,284.01 462,640,772.53 64,519,995.70
Costo de planilla Aumento anual del 3% -30,738,257.02 31,660,404.73 -32,610216.87 -33,588,523.37 -34,596,179.08 -36,703,086.38 -37,804,178.97 -38,938,304.34 40,106,453.47
Costo materiales para mantenimiento -2,821,290.00 0.00 0.00 -2,821,290.00 0.00 0.00 -2,821,290.00 0.00 0.00 -2,821,290.00
Intereses proyecto Segin tabla -10,080,492.81 -9,403,986.25 -8,659,008.92 -7,838,630.12 46,935220.15 5.940,373.33 4,844,835.77 -3,638.416.35 -2,309.892.44 -846,905.58
Intereses vehiculo

Depreciacion de construccion 70 aiios -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71
Depreciacién de vehiculo 15 aioz -797,333.33 -797,333.33 7973 -2,400,000.00 -2,400,000.00 -2,400,000.00 -2,400,000.00 -2,400,000.00
Valor en libros Vida til 10y 35 arios

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 33,451,202.74 41,053323.75 46,155,954.24 48,780,134.11 5741222345 62,009,735.62 65,803,732.81 75,682,954.89 $3.213,015.91 88,425,499.01
Impuesto Renta Eccalonado -10, 82 -12315997.13 -13,846,786.27 -14,634,040.23 -1 67.03 -18,602,920.69 -19,741,119.84 -22,704,886.47 -24,963.904.77 -26,527,649.70
UTILIDAD NETA 0.00 2341584192 28,737,326.63 32,309,167.97 34,146,093.88 40,188,556.41 43,406,814.93 46,062,612.96 52,978,068.42 58,249,111.13 61,897,849.30
Depreciacién de construccién 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71
Depreciacién de vehiculo 797,333.33 79733333 797,333.33 797,333.33 79733333 2,400,000.00 2,400,000.00 2,400,000.00 2,400,000.00 2,400,000.00
Terrenos Valor fizcal -39,543,895.00

Construccion ~200,283,000.00

Vehiculo -2,152,800.00 -48,000,000.00

Creacion e inscripeion de sociedad Honorarios abog y cont -160,000.00

Capital de trabajo Varios conceptos -9,000,000.00

Préstamo proyecto Segiin tabla 148,005,000.00

Préstamo vehiculo Segiin tabla 9,807,200.00

Amortizacion de la deuda proy Segin tabla -7,360,541.80 -9,829,307.91 -10,824,154.73 -11,919,69228 -13,126,111.71 -14,454,635.61

Amortizacion de la deuda vehic Segiin tabla

Valor de desecho

FLUJO DEL PROYECTO -93,327,495.00 20,390,325.72 25,035,303.87 27,862,167.88 28,878,715.58 34,017,767.56 -10,156,154.08 39,404,106.40 45,113,142.43 49,055,661.24 5124141255

Fuente: Produccion propia
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Tabla 18

Flujo del proyecto del afio 21 al aiio 30.

ESTIMACION FLUJOS DEL PROYECTO INMOBILIARIO ANOO ANO21 ANO22 ANO 23 ANO 24 ANO 25 ANO 26 ANO27 ANO 28 ANO 29 ANO 30
Venta de vehiculo Venta 50% del valor

TOTAL DE INGRESOS 212,080395.95  222,684,41575  233.818,636.54  245509,568.37  257,785,046.78  270,674,209.12  284,208,014.08 20841841478 31333933552  329,006302.30
Costos generales -66,455,595.58 -68,449,263.44 -70,502,741.35 7261782359 7479635829  -77,040249.04 -79,351,456.51 -81,732,000.21 -84,183,960.22 -86,709,479.02
Costo de planilla Aumento anual del 3% -41,309.647.08 -42,548,936.49 -43,825,404.58 -45,140,166.72 46,494371.72 -47,889,202.87 -49.325,878.96 -50,805,655.33 9,824.99 -53,899.719.74
Costo materiales para mantenimiento 0.00 0.00 -2,821,290.00 0.00 0.00 -2,821,290.00 0.00 0.00 -2,821,290.00 0.00
Intereses proyecto Segim tabla

Intereses vehiculo

Depreciacion de construccién 70 avios -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71
Depreciacion de vehiculo 15 arios -2,400,000.00 -2,400,000.00 -2,400,000.00 -2,400,000.00 -2,400,000.00 -2,400,000.00 -2,400,000.00 -2,400,000.00 -2,400,000.00 -2,400,000.00
Valor en libros Vida itil 10y 35 arios -12,000,000.00

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 99,053967.59 10642503011 11140801490 12249039235 13123313105  137,662,371.49  138269,492.89  160,619,573.53  168,743,074.60  183,135917.83
Impuesto Renta Eccalonado -29,716,190.28 -31,927,509.03 -33,422,404.47 -36,747,117.70 -39,369.939.32 -41,208,711.45 -41,480,847.87 4818587206  -50,622,92238 -54,940,775.35
UTILIDAD NETA 0.00 69,337,777.31 74,497,521.07 77,985,610.43 85,743274.64 91,863,191.74 96,363,660.05 96,788,645.02 11243370147 11812015222  128,195142.48
Depreciacion de construccion 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71
Depreciacion de vehiculo 2,400,000.00 2,400,000.00 2,400,000.00 2,400,000.00 2,400,000.00 2,400,000.00 2,400,000.00 2,400,000.00 2,400,000.00 2,400,000.00
Terrenos Valor fizcal -39,543,895.00

Construccion -200,283,000.00

Vehiculo -2,152,800.00

Creacién e inscripcion de sociedad Honorarios abog y cont -160,000.00

Capital de trabajo Varios conceptos -9,000,000.00

Préstamo proyecto Segim tabla 148,005,000.00

Préstamo vehiculo Segim tabla 9,807,200.00

Amortizacién de la deuda proy Segiin tabla

Amortizacion de la deuda vehic Segim tabla

Valor de desecho

FLUJO DEL PROYECTO -93,327,495.00 74,598,963.03 79,758,706.79 83,246,796.14 91,004,460.36 9712437745 10162484576  102,049.830.74  117,694887.19  123.381337.94 13345632819

Fuente: Produccion propia
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Tabla 19

Flujo del proyecto del afio 31 al aiio 35.

ESTIMACION FLUJOS DEL PROYECTO INMOBILIARIO ANO O ANO 31 ANO 32 ANO 33 ANO 34 ANO 35
Venta de vehiculo Venta 50 del valor

TOTAL DE INGRESOS 345,456,617.41 362,729,448.29 380,865,920.70 399,909,216.73 419,904,677.57
Costos generales -89.310,763.39 -91,990,086.29 -04,749,788.88 -97,592,282.55 -100,520,051.03
Costo de planilla Aumento anual del 3% -55,516,711.33 -57,182,212.67 -58,897,679.05 -60,664,609.42 -62,484,547.70
Costo materiales para mantenimiento 0.00 -2,821,290.00 0.00 0.00 -75,964.411.80
Intereses proyecto Segin tabla

Intereses vehiculo

Depreciacion de construccion 70 arios -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71 -2,861,185.71
Depreciacion de vehiculo 15 arios -2,400,000.00 -2,400,000.00 -2,400,000.00 -2,400,000.00 -2,400,000.00
Valor en libros Vida il 10 y 35 afios -100,141,500.00
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 195,367,956.98 205,474,673.61 221,957,267.05 236,391,139.05 75,532,981.33
Impuesto Renta Escalonado -58,610,387.09 -61,642,402.08 -66,587,180.12 -70.917,341.71 22,659,894 .40
UTILIDAD NETA 0.00 136,757,569.88 143,832,271.52 155,370,086.94 165,473,797.33 52,873,086.93
Depreciacion de construccion 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71 2,861,185.71
Depreciacion de vehiculo 2,400,000.00 2,400,000.00 2,400,000.00 2,400,000.00 2,400,000.00
Terrenos Valor fiscal -39,543,895.00

Construccion -200,283,000.00

Vehiculo -2,152,800.00

Creacion e inscripcion de sociedad Honorarios abog y cont -160,000.00

Capital de trabajo Varios conceptos -9,000,000.00

Préstamo proyecto Segim tabla 148,005,000.00

Préstamo vehiculo Segim tabla 9.807,200.00

Amortizacion de la deuda proy Segim tabla

Amortizacion de la deuda vehic Segimn tabla

Valor de desecho 759,644,118.00
FLUJO DEL PROYECTO -93,327,495.00 142,018,755.60 149,093,457.24 160,631,272.65 170,734,983.05 817,778,390.64

Fuente: Produccion propia
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Evaluacion Financiera

Una vez estimados los flujos del proyecto, se puede proceder con la evaluacion financiera y

determinar, de esta forma, si el negocio se proyecta rentable o no.

Tasas de rendimiento de herramientas de inversién

Se hace una revision de las tasas ofrecidas por diferentes herramientas de inversion presentes
en el sistema financiero nacional, a fin de tener una referencia objetiva para establecer la tasa de

descuento del proyecto. De dicha revision se obtienen los siguientes datos:

Tabla 20
Comparativo de tasas de inversion en mercado y la tasa del crédito
RENDIMIENTOS
Entidad Fondos de Inversion| CDP a 1 ano plazo

Banco de Costa Rica 2.05% 7.51%
Bancco Nacional de Costa Rica 3.79% 7.94%
Banco Popular y Desarrollo Comunal 6.00% 7.39%
Instituto Nacional de Seguros (*) 3.31% 9.68%
Promedio de tasas 5.96%
Mayor tasa de mercado 9.68%
(*) El primer dato corresponde a la SAFIy el segundo a la tasa del crédito otorgado
Revisado el 28-04-2023

Fuente: Produccion propia

Tasa de descuento

En funcion de lo anterior, se determina que la tasa de descuento para evaluar el proyecto sera
del 14.52%, que resulta ser la tasa establecida para el crédito principal (financiamiento para el

proyecto de construccion) mas un 50% que compense la variabilidad que presenta (TBP+3%)).

118



VAN y TIR

Segtin lo indica Pérez Porto el VAN, “se emplea para el calculo del valor actual de un niimero

futuro de flujos de caja, que surgen mediante una inversién” (Definicion.de, 2015). Su formula es

la siguiente:

VAN—Zn: Fe I
B - (1+ k)t 0

Mientras que el TIR es una técnica matematica derivada del VAN, la cual evalua el proyecto

en funcioén de una Unica tasa de rendimiento (r) por periodo y su férmula es:

TIR = 'i—o

A

Si el TIR es mayor a la tasa de descuento, el proyecto puede aprobarse, en caso de ser menor,

deberia ser rechazado; a continuacioén, se muestra el resultado de la evaluacion con los flujos

previamente conocidos.

Tabla 21

Resultados de la evaluacion aplicada

VAN 44.684,758.08
TIR 17.74% Proyecto Aprobado
Periodo de recuperacion 8.56 aios
Relacion Costo-Beneficio 1.48
Rentabilidad 38.05%
CAP Rate 25.66%

Fuente: Produccion propia
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Acé es importante indicar que el periodo de recuperacion se establece en 8.56 afos.

Recomendacion Financiera

Teniendo claridad con los resultados de la evaluacion financiera, y siendo que tanto el VAN como el TIR indican que el proyecto

serd rentable en el tiempo, la recomendacion financiera es proceder a la ejecucion del proyecto.

Tabla 22

Detalle de la evaluacion financiera

PROYECTO INMOBILIARIO - Evaluacion Financiera

Diseflo; constrneclon'y € 200283,00000  Corizacion KAVA Arquitectura del 26 de abril 2023

equipamiento

Terreno € 39,543,895.00 Vaior fiscal

Costo del proyecto € 239,826,895.00

Capital social € 99,543,895.00 Aportaciones de socios (Bienes + Efectivo)
Apalancamiento financiero € 148,005,000.00 Prestamo INS

Precio mensual por unidad

c 522 ;G £ %
S € 1,665,226.47  Por estructura de costos ~ 1%
Tasa de descuento 14.52% Tasa de créd variabie (se incrementa en 50% para compensar fluctuaciones)
- FO F1 F2 F3 F4 F5 F6 F7 F8 F9 F10 Fl11 F12
ujos
-93,327,495.00 1,006,806.13 3,639,117.44 6.326,516.66 0,055,466.901  10,288,560.23  14,535,045.35  17,280,727.64  17,075428.90  23,375,376.20  23,650,972.47  23,415841.92  28,737,326.63
Acumulado 1,006,806.13 473592357  11,062,44022  20,117,907.13  30,406,467.36  44,941,512.71  62,231,240.35  80,206,660.34  103,582,045.63  127,233,018.10  150,648,860.02  179,386,186.65
VAN 44,684,758.08 F13 Fl4 F15 F16 F17 F18 F19 F20 F21 F22 F23 F24
TIR 7.74% 32,300,167.07  34,146,003.88  40,188,556.41  43,406,814.93  46,062,612.06  52,078,068.42  58,240,111.13  61,897,840.30  69,337,777.31  74,497,521.07  77,985,61043  85,743274.64
Resultado Proyecto Aprobado 211,605,354.62  245,841,44849  286,030,004.91  320,436,819.84  3754900,432.81  428,477.501.23  486,726,612.37  548,624,461.67  617.962,238.98  692,459,760.06  770,445,370.49  856,188,645.13
Periodo de recuperacion (afios) 8.56
Relacién Costo-Beneficio 1.48 F25 F26 F27 F28 F20 F30 F31 F32 F33 F34 F35
Rentabilidad 38.05% 91,863,191.74  96,363,660.05  96,788,645.02  112,433,701.47  118,120,152.22  128,195,142.48  136,757,569.88  143,832,271.52  155,370,086.94  165,473,797.33  52,873,086.93
CAP Rate 25.66% 048,051,836.87 1,044,415,406.01 1,141,204,141.94 1,253,637,843.41 1,371,757,995.63 1,499,053,138.11 1,636,710,707.99 1,780,542,979.52 1,935,013,066.45 2,101,386,863.79 2,154,250,950.72

Fuente: Produccion propia
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Resumen de los estudios realizados

A continuacion, se presenta una tabla con el resumen de los hallazgos aportados por cada

estudio realizado, los cuales seran un insumo para la toma de decisiones con respecto a la

continuidad del proyecto.

Tabla 23

Resumen de los estudios aplicados

Estudio de Mercado

Estudio Administrativo

Estudio Legal

Estudio Técnico

Estudio Financiero

Se cuenta con una base de mercado de
76.297 personas

Diferenciacién con respecto a mercado

| Amplio marco normativo

Ubicacion geografica predefinida por
criterio de oportunidad (lote propio)

Precio establecido en relacién a las
referencias de mercado

Se oferta un total de 4 unidades
habitacionales

Planilla reducida y compra de servicios

Tramites y permisos normales

Gran cantidad de servicios y facilidades
presentes en la zona

Aportaciones de capital social en monetario
v en bienes (terreno)

Se obtiene una ocupacion plena con una
participacién de mercado de 0.005%

Encadenamientos productivos en la zona

Régimen tributario tradicional

Disefio, equipamiento y presupuesto

lizado por empresa arqui

Facilidad de financiamiento con la empresa
donde los tomadores son funcionarios

Probabilidad de éxito en la ocupacion
99.99%

Sociedad con

C

reducida

Ley

ias de

Servicios mejor valorados, faciles de
brindar

Evaluacion positiva del VAN y el TIR

Fuente: Produccion propia
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Capitulo V
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Conclusiones y Recomendaciones

Segun lo establece el instructivo para la modalidad de proyecto de la Universidad Internacional

de las Américas, en este capitulo corresponde indicar lo que prosigue y debe hacerse, evaluar las

implicaciones de la investigacion, responder a la pregunta de investigacion, contestar a los

objetivos propuestos, relacionar los resultados con los estudios previos, comentar las limitaciones

de la investigacion y destacar la importancia y significado de todo el estudio.

Conclusiones.

1.

Con base en los datos poblacionales, tanto mundiales como locales; se establece que el
sector de los adultos mayores es una poblacidén en constante crecimiento, y esto lo
convierte en un grupo de interés, con el cual se pueden explorar posibilidades de negocio
que beneficien su nivel y calidad de vida y ademés generen dividendos para los

empresarios que asuman este nicho de mercado como una oportunidad.

La modalidad de “cohousing senior” se encuentra desarrollada en diferentes latitudes,
con variantes propias en cada caso, sin embargo, en Costa Rica, alin no es muy conocida,
y esto fue evidenciado en la encuesta realizada, pues solamente el 10% de la poblacion

dice conocer sobre el tema.

Segun el Estudio Administrativo, el disefio pensado para una comunidad exclusiva de
adultos mayores bajo un modelo tropicalizado de ‘“cohousing senior” es una
diferenciacion del mercado y siendo que poca gente conoce este modelo, brinda la

oportunidad de promocionarlo como innovador.

Segin la revision bibliografica realizada, se evidencia de forma general que los
principales efectos de la soledad en la salud de los adultos mayores se relacionan con
trastornos psicologicos como la ansiedad, el nerviosismo o la angustia, ademas de elevar

el riesgo de padecer depresion y segun los datos de la encuesta, el 79% de la poblacion
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10.

indica conocer sobre el tema, lo cual es un porcentaje bueno, pero con posibilidades de

crecimiento importantes.

Pese a lo indicado anteriormente, los servicios de acompafiamiento profesional de
enfermeria o fisioterapia no fueron de los mas valorados para incluir dentro de las
facilidades que aporte el desarrollo inmobiliario; sin embargo, conociendo su impacto
y necesidad a nivel de esta poblacion es necesario considerarlos dentro de cualquier

propuesta a realizar.

Inicialmente, con base en tres criterios de discriminacion, se establecid una poblacion
de estudio de 202.057, sin embargo, extrapolando los resultados de la encuesta con otro
criterio fundamental para el negocio, como la disposicion de trasladar el lugar de
residencia a la zona alta de Naranjo, esta base poblacional se redujo a 76.297 personas,

convirtiéndose estas en el mercado meta del negocio.

Segtin el Estudio de Mercado, la probabilidad de generar una ocupacion plena de las

cuatro unidades habitacionales que componen el proyecto inmobiliario es del 99.99%.

Correlacionado los datos obtenidos de las preguntas 6 y 7 de la encuesta, se determina
que 13.96% de las viviendas presentan una construccién a desnivel con la calle y
concurrentemente una construcciéon de dos plantas o mas, lo que supone una doble

imposicion de obstaculos a la movilidad y accesibilidad de los adultos mayores.

Tomando como pardmetros las respuestas obtenidas a las preguntas 6, 7, 8,9, 10, 11 y
12 de la encuesta y aplicando una tabla de valoracion objetiva, se determina que el nivel
de cumplimiento de las normas de accesibilidad de la Ley 7600 se cumple hasta un

porcentaje del 42.02%.

Para todo aquel que estime desarrollar un proyecto de negocio en el pais, es de vital
importancia que conozca el marco normativo vigente, las instituciones involucradas y

los requisitos que se deben cumplir, ya que toda la tramitologia previa y las
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11.

12.

13.

14.

15.

implicaciones legales en la etapa de ejecucion, pueden ser factores relevantes en la toma

de decisiones con respecto a la viabilidad.

Segun los resultados del Estudio Financiero, ain con un financiamiento tan relevante
en cuanto al costo total del proyecto, el mismo sera rentable y en el lapso de 8.56 afios
se habra recuperado toda la inversion inicial; considerando que la vida ttil estimada de

las unidades habitacionales es de 70 afios, se vislumbra un negocio muy redituable.

Valorados todos los analisis realizados, y en funciéon de responder la pregunta de
investigacion, se concluye que; si resulta factible generar un plan de negocio basado
en la implementacion de un residencial-condominal, bajo un modelo tropicalizado
de “cohousing senior”, que permita prevenir el deterioro a la salud provocado por
la soledad, a causa de la falta de espacios adecuados que faciliten la socializacion
segura, de una comunidad exclusiva de adultos mayores, a desarrollar en San José

de Naranjo, Alajuela y que, ademas, sea rentable.

Financieramente, con los parametros establecidos, el proyecto seguira siendo rentable,
ain con una ocupacion del 50% durante un periodo afio completo, menor a esta
ocupacion, el proyecto no alcanza la tasa de descuento propuesta, por tanto; se debera

recurrir a medidas contingentes en caso de presentarse desocupacion.

Se concluye finalmente que el proyecto es viable y que su ejecucion derivaria en
bienestar econdmico para los socios constituyentes, ademés de generar oportunidades
de trabajo en la zona y encadenamientos productivos que impulsaran su crecimiento,
aportando también a la salud de la poblacion adulta mayor en Costa Rica, por tanto,

puede decirse que es un ganar-ganar en la relacion empresario-sociedad.

Pese a que la primera etapa del proyecto es de caracter familiar, para aprovechar los
recursos con los que se cuenta, en etapas posteriores, se debe involucrar a otros
inversionistas, ya que el modelo resulta rentable y los beneficios generales para la

sociedad son importantes.
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Recomendaciones.

Al sector empresarial, debido a su capacidad de analizar mercados y determinar posibles

oportunidades de negocio:

1. Siendo que se reconoce a la poblacion adulta mayor como un grupo de interés para hacer
negocios, se recomienda evaluar las condiciones de este sector, con la finalidad de
determinar requerimientos insatisfechos sobre los cuales poder trabajar para disenar
productos y servicios que sean rentables y de beneficio tanto para el empresario como

para el potencial cliente.

2. En el marco legal, es necesario que los empresarios o emprendedores se asesoren con
profesionales en las diferentes materias que puedan tener relacion con el negocio a
desarrollar, pues en Costa Rica, el cuerpo de Leyes y Reglamentos es amplio, asi como
la cantidad de instituciones que se ven involucradas de una u otra forma con tramites y

permisos o con fiscalizaciones.

Al Gobierno de la Republica, considerando su deber de proteger y promover la salud de todos

los ciudadanos:

3. A nivel pais, es necesario que las autoridades comuniquen al 100% de la poblacion, los
efectos dafiinos que acarrea la soledad para los adultos mayores, méxime, considerando

el incremento sostenido que presenta el grupo y que se proyecta a futuro.

A la sociedad civil en general, debido a lo conveniente de planificar a futuro, sabedores de que

el tiempo pasa para todos y afecta en mayor o menor medida a cada cual:
4. La Ley 7600 no fue realizada para aplicarse a las casas de habitacion, sin embargo;

muchas de las previsiones que ahi se incluyen, pueden perfectamente adaptarse en los

hogares, es necesario hacer conciencia de ello, para contar con espacios mas seguros y
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accesibles, considerando que la mayoria de la poblacion llegara en algin momento a ser

parte del grupo de adultos mayores.

Especificamente para el proyecto a desarrollar:

5. Se puede trabajar en la promocioén del modelo de ‘“cohousing senior” mediante
publicaciones digitales que brinden informacion al respecto, esto es importante dirigirlo
no solo a los adultos mayores de 60 afios, sino a su grupo de reemplazo inmediato, que

se estimod en los mayores de 50 afios.

6. Se debe explotar lo novedoso del tema a nivel nacional, cuando se habla de comunidades
exclusivas de adultos mayores bajo la modalidad de “cohousing tropicalizado”,
enfatizando las ventajas de optar por este tipo de retiro fuera de las zonas urbanas, pero

con todos los servicios necesarios a disposicion.

7. Se recomienda incluir dentro de los servicios a brindar, el de visita médica, el de
acompanamiento de enfermeria y el de fisioterapia recreativa grupal, como aportes a la

salud fisica y mental de los residentes.

8. Desde el punto de vista de los estudios realizados, la recomendacion es seguir adelante
con el proyecto, pues atiende tres dimensiones del problema de investigacion, como la
poblacion adulta mayor, la seguridad y accesibilidad de los espacios habitacionales y
los efectos de la soledad en la salud de dicha poblacion, demostrando ademas generar

una buena rentabilidad en el tiempo.
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Capitulo VI
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Propuesta — Primera Etapa - Plan de Negocio.

Para el desarrollo de esta propuesta, se utilizard como base metodologica, la “Guia para la
Elaboracion de un Plan de Negocios” desarrollada por el Profesor Dionisio Rojas Gonzélez, que a
su vez, es muy similar a la estructura propuesta por Fred R. David (2008) en su libro “Conceptos
de administracion estratégica”.

Para ello, se utilizaran los estudios de factibilidad realizados, con el fin de completar cada una
de las etapas estructurales de la propuesta, buscando con ello alcanzar los siguientes objetivos

generales del Plan de Negocio.

Objetivos Generales

o Objetivo de ventas: El objetivo primario es alcanzar una ocupacion plena y mantenerla,

con la finalidad de brindar un ambiente 6ptimo de operacion para el proyecto.

e Objetivo de rentabilidad: En este caso se espera una rentabilidad mayor a 14,52%, dado

que esa es la expectativa de tasa que puede pagar el proyecto por concepto de créditos.

Etapa 1. Mision de la Empresa

Constitucién de la empresa.

Lo primero que se debe hacer seglin lo planteado en el Estudio Administrativo es generar una
empresa, mediante la constitucion de una Sociedad de Responsabilidad Limitada, esto por cuanto,
la figura solamente requiere de dos personas que funjan como accionistas constituyentes, lo cual
se adapta perfectamente a la necesidad del proyecto, considerando que este sera un negocio de

inversion del tipo familiar-matrimonial.

La razén social propuesta para la empresa serd: Comunidad Colaborativa Arcangel S.R.L.
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El costo estimado para la creacidn e inscripcion de la empresa asciende aproximadamente a los
¢160.000,00, donde ¢150.000,00 corresponden a Honorarios de Abogado y ¢10.000,00 a
honorarios del Contador. Cabe indicar que este costo ya estd incluido en la estructura del afio cero

para el estudio financiero.

Tabla 24

Detalle de la creacion e inscripcion de la sociedad

Depreciacion de construccion

Depreciacion de vehiculo

Terrenos Valor fiscal

Construccion

Vehiculo

Creacion e inscripcion de sociedad Honorarios abog y cont

Capital de trabajo Varios conceptos

Préstamo proyecto Segin tabla 148,005,000.00
Préstamo vehiculo Segin tabla 9,807,200.00
Amortizacion de la deuda proy Segiin tabla

Amortizacion de la deuda vehic Segim tabla

Valor de desecho

Fuente: Produccion propia

La Mision.
Oftrecer a la poblacion adulta mayor, un espacio disefiado especialmente para su seguridad,
confort y socializacidon, brindando servicios que fomenten una sensacion de tranquilidad y

bienestar, tanto para los residentes como para sus familiares, generando de esta forma, utilidades

para la empresa y bienestar social.

La Visién.

Ser referencia a nivel nacional, en el &mbito de los desarrollos inmobiliarios pensados para
fomentar las comunidades colaborativas de adultos mayores, como una actividad sostenible,

lucrativa y, sobre todo, que aporte a la salud fisica y mental de esta poblacion.

Los Valores.
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e Honestidad: 1a razon de ser de esta empresa es; una poblacion que merece toda nuestra
devocion y honra, por tanto; todos nuestros actos deben ser conducidos con rectitud.

e Diferenciacion: no somos unicamente una solucion habitacional, nosotros vamos mas
alla, pensando en servir, cuidar y satisfacer a una poblacion que lo merece.

e Impacto social: a través de los encadenamientos productivos locales, buscamos
promover la prosperidad en nuestra comunidad y con acciones incluidas en el disefio de
la construccion se fomenta el cuido al medio ambiente.

e Innovacion: lideramos una nueva tendencia de modelo inmobiliario a nivel nacional,

donde la convivencia y la comunidad hacen la diferencia.

Etapa 2. Analisis externo

Para este apartado se utilizardn dos herramientas, una de ellas serd el analisis mediante la
aplicacion de “Las Cinco Fuerzas de Porter”; donde se evaluara a los competidores, a los clientes,
a los proveedores, a los productos sustitutos y la rivalidad en el mercado; mientras que la otra
herramienta sera el andlisis “PESTEL”, para evaluar factores Politicos, Econdmicos, Sociales,
Tecnologicos, Ecologicos y Legales, relacionados con el entorno del proyecto. De esta forma, se
conocera la competitividad del sector y, ademads, se obtendra una vision macro del ecosistema

social que le rodea.

Analisis de las cinco fuerzas de Porter

Es importante indicar que esta herramienta es: “un modelo analitico que ayuda a los
profesionales del marketing y directores comerciales a observar el «equilibrio de poder» en un
mercado entre diferentes empresas y a analizar el atractivo y la rentabilidad potencial de un sector

empresarial” (iebschool.com, 2022).
a. Poder de negociacion de los consumidores

e Aunque el grupo de potenciales clientes en Costa Rica es amplio y se espera un

crecimiento sostenido en el tiempo, no es un grupo cohesionado u organizado.
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Aun cuando presentan requerimientos similares, en general no son imposiciones
por gusto o conveniencia, sino una condicion natural.

El estandar de los servicios y facilidades ofertadas ya es bastante alto, con
respecto a la realidad de los posibles clientes y con respecto al mercado.

Dada la magnitud de posibles clientes y la oferta reducida de espacios
habitacionales, el margen de negociacion con respecto al precio base es reducido
o casi nulo para el cliente y los aumentos son gestionados segun la ley, por tanto,

casi no tienen influencia.

b. Poder de negociacion de los proveedores

Para el caso de la compra de servicios profesionales, el proveedor con mayor
poder es el que brindara el servicio de atencion de emergencia y traslado en
ambulancia; lo anterior, dado que, a la fecha, no hay otros proveedores privados
que brinden este servicio en la zona.

Para el resto de los servicios, la oferta es alta, entonces su poder de negociacion
es reducido, no obstante; se espera generar alianzas con los proveedores
escogidos, para hacer negocio por mucho tiempo.

Para el caso de los proveedores de insumos, suministros, servicios basicos y
materiales, se busca establecer alianzas a largo plazo en la misma zona, sin

embargo, hay gran cantidad de posibles oferentes.

c. Entrada potencial de nuevos competidores

El mercado es muy amplio y con posibilidades de continuar expandiéndose,
ademas; con la oferta reducida que brindaréd la empresa, el ingreso de nuevos

competidores no deberia suponer una amenaza en el corto plazo.

d. Desarrollo potencial de productos sustitutos

De hecho, ya existen productos sustitutos en el mercado (asilos de ancianos,
centros diurnos, algunos edificios con servicios especificos, entre otros); sin
embargo, no se potencia el modelo de comunidad colaborativa y en la mayoria

de los casos, el ingreso a estos sitios no es por gusto del paciente o cliente.
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e. Rivalidad entre empresas competidoras
e Debido a la revision de mercado realizada, se determina gran cantidad de
competidores; sin embargo, casi no se identifica relacion entre ellos, ya sea esta
negativa o positiva. Asi, por ejemplo, no se evidencia mayor publicidad en
medios masivos, no se abren puntos donde existen ya otros de previo, no hay

colaboraciones entre ellos, etc.

En resumen, la mayor amenaza presente una vez analizadas las posibilidades, es el Poder de
negociacion de los proveedores, especificamente en el servicio de atencion de emergencias y
traslados en ambulancia.

Esto es importante, dado que un aumento significativo del precio en los servicios contratados
repercute directamente en el esquema de costos y, por ende, en el valor del servicio que se le
traslada al cliente, ya que este se basa en dicho esquema. En caso de que la empresa decida asumir
dicho incremento sin elevar el precio de los alquileres, esto afectara el plazo de recuperacion de la
inversion y las ganancias de los diferentes periodos.

Por tanto, a efecto de contrarrestar este posible escenario negativo, la empresa debe valorar
implementar las siguientes acciones:

a. El contrato inicial que se firme con la empresa proveedora del servicio debe ser a largo
plazo, con incrementos maximos establecidos a partir de un parametro medible de la
economia, como lo puede ser la tasa de inflacion y sujeta a evaluaciones objetivas del
servicio recibido. Se deberan desarrollar las herramientas de evaluacion y la redaccion
de las clausulas, para dejar el tema bien definido.

b. Se debe mantener un constante monitoreo de la oferta del servicio en el mercado, a fin
de determinar posibles sustitutos, sus costos y tiempos, para asi poder generar
evaluaciones de escenarios que sean factibles de asumir por la empresa.

c. Se debe explorar la posibilidad con la Cruz Roja Costarricense presente en el canton de
Naranjo, para contar con un servicio preferente, en funcidon de un patrocinio econdémico

mensual que realice la empresa.
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Analisis de factores PESTEL

Segtin Oscar Fuente para el sitio digital iebschool.com, el PESTEL es: “una herramienta que

utilizan las empresas para obtener una imagen macro de un sector en concreto” (iebschool.com,

2022).

1. Politicos

Tras el primer afio de gobierno, el presidente Rodrigo Chaves Robles entrego el

"Informe sobre el estado de los asuntos de la Republica", conocido como el "informe de

labores", el cual se dividi6 en nueve ejes de trabajo que, segin el Gobierno de la

Republica, corresponden a las necesidades y preocupaciones de los costarricenses, los

cuales son:

Lucha contra la pobreza y el costo de vida, “destaco la baja de la inflacion
medida por el Indice de Precios al Consumidor (IPC) y el lanzamiento del
aplicativo "Mi Mejor Compra CR" en el que se publican comparativos de precios
entre distintos comercios de distintos cantones sobre una lista de productos
seleccionados de la canasta basica”. (delfino.cr, 2023)

Productividad y generacion de empleo; donde resaltd que, “el Indice de
Confianza del Consumidor alcanzo6 en febrero el 47,8 y que al trimestre moévil
diciembre-enero-febrero la tasa de desempleo se situd en 14,1%”. (delfino.cr,
2023)

Educacion y cultura, subray6 como logros “el inicio del proceso de formulacion
de la Estrategia Nacional de Inteligencia Artificial y el lanzamiento de la Ruta
de la Educacion al 2026". (delfino.cr, 2023)

Salud, resend el “decreto sobre "Salud digital" y la formaciéon de una mesa
interinstitucional para abordar las listas de espera, asi como el lanzamiento de la
Estrategia y Plan de Accion de las Enfermedades No Trasmisibles y Obesidad
(ENTO) 2022- 2030”. (delfino.cr, 2023)

Infraestructura; recalco ‘el proyecto de ley de reforma del MOPT, la

reactivacion de los contratos de conservacion vial, las 6rdenes de inicio a las
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obras en el puente sobre el rio Virilla, las obras en La Galera, la carretera a San
Carlos y el que DEKRA sea ahora quien presta el servicio de la revision técnica
vehicular”. (delfino.cr, 2023)

o Seguridad; “el gobierno menciond una reduccidén en los asaltos y robos a
viviendas denunciados; asi como las incautaciones de armas de fuego,
detenciones por armas en general y casos contra estructuras criminales llevados
a cabo”. (delfino.cr, 2023)

e Relaciones exteriores y comercio internacional, menciona “la suscripcion de un
tratado de libre comercio con el Ecuador, la modificacion de las medidas a la
importacion de aguacate Hass proveniente de México; y las demandas
entabladas por Costa Rica en contra de Panamé y Republica Dominicana ante la
Organizacion Mundial del Comercio (OMC) por medidas que afectan a la
importacion de diversos productos”. (delfino.cr, 2023)

e Fiscal, destacd que “el resultado del balance primario es el mejor de los ultimos
18 afios en millones de colones, si se observa por monto nominal, y el mejor de
los tlltimos 15 afios, como porcentaje del PIB; y que a febrero de 2023 se alcanz6
un superavit primario, mientras que el déficit financiero fue menor”. (delfino.cr,
2023)

e Reforma del Estado, se indican “la emision del Plan Nacional de Desarrollo e
Inversion Publica PNDIP 2023-2026, la implementacion de la Ley Marco de
Empleo Publico y los "salarios globales transitorios" asociados, asi como los
proyectos de ley para reformar o eliminar organos desconcentrados de
ministerios; reformar el MOPT, el sector agropecuario, el sector vivienda, y el

IMAS y el sector social”. (delfino.cr, 2023)

2. Economicos

En cuanto a politica monetaria, en el informe del Banco Central de Costa Rica

presentado en abril de 2022, se indica que; a partir del 2020, la economia global se vio

gravemente afectada por la pandemia del COVID-19 y en 2022, se sumo a este efecto
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negativo el conflicto bélico entre Rusia y Ucrania, lo que ha supuesto implicaciones
directas en el crecimiento econdmico y en la inflacion a nivel global.

A raiz de lo anterior, la inflacion aumento significativamente en muchos paises, tanto
en economias avanzadas como emergentes, lo cual ha propiciado el endurecimiento de
las politicas monetarias por parte de muchos bancos centrales.

Sin embargo, en Costa Rica durante el primer trimestre 2022, el PIB mostré una tasa
de variacion del 6,9% en términos interanuales, con lo que el nivel de produccion es ya

superior en 5,3 p.p. al registrado previo al inicio de la pandemia.

Como en la mayoria de los paises en el mundo, en Costa Rica la inflacién general
y los indicadores de inflacion subyacente han continuado en aumento, ante las
fuertes presiones externas. En marzo, la variacion interanual del IPC alcanzo
5,8% y el promedio de los indicadores de inflacion subyacente fue de 4,1%.
Ambas tasas se ubican por encima del limite superior del rango de tolerancia
establecido por el BCCR en torno a su meta de largo plazo, situacion que no se
observaba desde enero del 2015. Sin embargo, la tasa de inflacion en Costa Rica
se mantiene moderada en comparacion con la region latinoamericana y las

principales economias avanzadas (p. 10).

Entre las proyecciones, se puede destacar que el FMI prevé un crecimiento
economico menor al de afios anteriores, estableciendo el mismo en 3.6% para 2023 y
que la inflacion, por el contrario, puede crecer hasta un 6.5 para el mismo afio.

Concluye este informe el Banco Central de Costa Rica (2022) indicando que en
general, el panorama de la economia mundial es adverso para Costa Rica, por tanto, “es
de esperar que la actividad econémica local se desacelere, influenciada por el deterioro
en los términos de intercambio, una demanda externa menos dindmica y una mayor

incertidumbre en torno a la evolucion del conflicto bélico en Ucrania” (p. 13).
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3. Sociales

A partir del 11 de enero de 2024 entrard a regir la reforma al régimen del seguro por
Invalidez, vejez y Muerte (IVM), con la finalidad de extender su sostenibilidad hasta el
2050, segun lo inform¢ la Caja Costarricense del Seguro Social. El sitio web delfino.cr,

indica que los principales cambios que se aplicaran son los siguientes:

e “Eliminacion de la pension anticipada para el caso de los hombres, y su
mantencion para el caso de las mujeres que tengan 63 afios y 405 cuotas
cotizadas (actualmente es 59 afios para las mujeres). Para los que no puedan o
no opten por esta modalidad de pension, la edad para jubilarse seguira siendo 65
afios”. (delfino.cr, 2023)

e “Calcular la pension con los mejores 25 afos de salarios cotizados en toda la
vida laboral. Actualmente el calculo de la pension se realiza utilizando las
ultimas 240 cuotas aportadas (20 afios), la propuesta presentada propone que no
se aumente la cantidad de cuotas de referencia, pasando a las tultimas 300, pero
se tomen las 300 mas altas, no las 300 antes del momento de pensionarse”.
(delfino.cr, 2023)

e “Un ajuste a la cuantia adicional para que después de 300 cuotas (25 anos de
cotizacion) la persona reciba un 1%. La cuantia adicional es el 1% del salario
promedio de referencia de cada afio de cotizacion por encima de las 300 cuotas
(25 afios) aportadas al fondo, y actualmente se paga a partir de las 240 cuotas

aportadas (20 afos)”. (delfino.cr, 2023)
4. Tecnologicos
En el sector inmobiliario, los avances tecnoldgicos se conocen como PropTech, y
van desde plataformas de mercado hasta casas inteligentes. En este caso es necesario

conocer el mercado meta para determinar qué tan valioso es el aporte de las diferentes

tecnologias para las empresas y sus negocios.
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5.

6.

En temas residenciales el monitoreo y la seguridad e incluso los espacios para
teletrabajar se consideran de suma importancia, y facilidades como el control inteligente

a distancia de diferentes aparatos o sistemas del hogar, es algo muy bien valorado.

Ecologicos

Para todo proyecto de construccion en Costa Rica que impacte un area no construida,
se debe contar con el permiso de la Secretaria Técnica Nacional Ambiental (SETENA),
ademas; en caso de existir cuerpos de agua o nacientes declaradas, se deben respetar los
retiros correspondientes segin la Ley, estos son determinados por las oficinas de
permisos constructivos en las diferentes Municipalidades.

Al ser Costa Rica un pais cuya identificacion internacional tiene que ver
mayormente, con temas ambientales, es propicio que se considere, en cualquier caso,
las construcciones amigables con el entorno y que sean autosustentables en la medida

de lo posible, esto ademas es un punto que puede ser aprovechado para mercadeo.

Legales

Segiin el “Reglamento del Seguro de Invalidez Vejez y Muerte de la Caja
Costarricense de Seguro Social” en su articulo 5°, “Tiene derecho a pension por vejez
el asegurado que alcance los 65 afos de edad, siempre que haya contribuido a este
seguro con al menos 300 cuotas” (p. 2).

Segin lo establecido en el articulo 67, de la Ley N.° 7527, Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos. "Cuando la tasa de inflacion acumulada de los
doce meses anteriores al vencimiento de cada afio del contrato sea menor o igual al diez
por ciento (10%), el arrendador estd facultado, de pleno derecho, para reajustar el
alquiler de la vivienda, en un porcentaje igual o menor a la tasa de inflaciéon acumulada
de los doce meses anteriores al vencimiento de cada afno del contrato. La inflacion se
calculara de acuerdo con el indice oficial de precios al consumidor, del Instituto

Nacional de Estadistica y Censos" (p. 31).
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Etapa 3. Analisis interno

En esta etapa, se valoraran los factores humanos, técnicos, comerciales, financieros y de gestion
de la empresa, buscando establecer tanto sus fortalezas como sus debilidades; esta informacion
serd base para el siguiente apartado, donde se dara la implementacion de un analisis DAFO que

posteriormente se complementara con una matriz CAME.

Factores Humanos y Capacidades Personales.

1. Organizacion y estructura — Adecuada al proyecto
Eficiencia organizativa — Alta

Clima, motivacion e integracion — Adecuado

Nivel de formacidén — Adecuado

2
3
4. Retribuciones — Salarios minimos al inicio, varian en el tiempo segiin inflacion
5
6. Problemas para encontrar personal cualificado — No existen problemas

7

Grado de conflictividad laboral o entre socios — Casi nulo

Factores o Capacidades Técnicas

1. Nivel tecnoldgico — Avanzado y competitivo

Magquinaria, instalaciones y utilaje — Avanzado y competitivo
Mantenimiento — Inicialmente en garantia, posteriormente preventivo
Sistemas de gestion y control — Por desarrollar

Acuerdos, licencias y patentes — Segun lo normado

Capacidad de las instalaciones — Reducidas con respecto al mercado

Seguridad e higiene en el trabajo — Adecuado

o N kWD

Gestion y control de costes — Por desarrollar

Factores o Capacidades Comerciales

1. Definicion del Producto o Servicio — Fortaleza
2. Estructura de las ventas — Concentracion por nicho de mercado
3. Gama de productos — Adaptada al mercado objetivo

4. Distribucion geografica de las ventas — Concentrada
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5.

Nivel y politica de precios — Precio en rango alto de mercado por estructura de costos

6. Publicidad y promocion — Por canales digitales y redes sociales

7.

Imagen de la empresa — Empresa nueva

Factores o Capacidades Financieras

1.

Solvencia e independencia financiera — Se debe gestionar un crédito por el 58.5% del
proyecto a 20 afios plazo

Capacidad financiera — Se cuenta con la capacidad para optar por el financiamiento
Riesgo de la inversion — Se estima hasta un afo de solidez en el esquema financiero con
una ocupacion del 75% del proyecto.

Periodo medio de cobro y pago — Un mes

. Nivel de morosidad - Se estima hasta un afio de resistencia en el esquema financiero con

una morosidad del 25% del proyecto

Factores o Capacidades de Gestion

1.

2
3
4
5.
6
7
8

Estructura juridica y accionaria — Definida.

. Antigiiedad de la empresa — Nueva

Tipo de gestion — Familiar

Estilo de direccion — Participativo

Toma de decisiones — Planificada
Gestion y Control — Por desarrollar
Responsabilidades por areas — Definidas

Seguros — Segun necesidad

Etapa 4. Analisis FODA y CAME

Analisis FODA

En funcién de lo identificado en los analisis externo e interno de los apartados anteriores, se

expondran los principales hallazgos realizados, con la finalidad de determinar las acciones por

realizar para atender segun se requiera cada caso:
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DEBILIDADES

El pago de salarios minimos al inicio de la
actividad puede no ser muy atractivo para el
personal que se debe contratar.

La capacidad de las instalaciones es reducida, en
funcion de respetar un solo nivel de construccion y
que los disefios practicamente no cuentan con
escalones en todo el proyecto.

Debido al mercado meta, se genera una
concentracion en un nicho muy especifico.

Al establecer el precio en funcion de los costos, el
mismo se encuentra dentro de los rangos del
mercado, pero en su estrato alto, lo que puede
desincentivar a los clientes.

Al ser una nueva empresa, no se cuenta con el
respaldo de una marca reconocida a nivel nacional.

AMENAZAS

El servicio de atencion de emergencias médicas y
traslado en ambulancia no cuenta con suficientes
proveedores en la zona. El poder de negociacion de
este proveedor es muy alto, por cuanto es un
servicio esencial en el modelo propuesto.

Siempre existe el riesgo de la llegada de nuevos
competidores al mercado, sin embargo; hasta
donde se conoce, en Costa Rica no existe otra
comunidad colaborativa tipo “co-housing senior”
como la propuesta.

Después de recuperarse del golpe inicial de la
pandemia, se espera que la economia caiga en un
proceso de desaceleracion con  escasas
oportunidades laborales.

La variacion al régimen del IVM implica que las
personas deberan esperarse hasta los 65 y 63 afios

(hombres y mujeres respectivamente) para
pensionarse.
FORTALEZAS OPORTUNIDADES

La estructura de la empresa es sencilla pero
funcional, dado que se busca un proyecto donde a
nivel familiar, se puedan obtener réditos de los
ahorros y el terreno.

El producto ha sido pensado y adaptado para la
satisfaccion del cliente meta, considerando sus
opiniones.

El uso de tecnologias adaptadas para personas con
capacidades reducidas en los elementos
habitacionales ya esta incluido en los disefios.

El respeto por los espacios naturales y su
incorporacion al disefio del proyecto brinda la
posibilidad de un mercadeo en esa via, asi como su
impacto social, tanto en la comunidad circundante
como en el grupo poblacional meta.

Analisis CAME

El desconocimiento de la poblaciéon general con
respecto al modelo de “co-housing”, puede ser una
ventana de entrada para captar clientes curiosos y
con expectativas de optar por condiciones
novedosas.

Cada vez, las franjas poblacionales a las que se les
dirige el proyecto (tanto a nivel nacional como
internacional) han mostrado una tendencia de
crecimiento sostenido en el tiempo.

Existen muchos proveedores locales de servicios y
productos que han conocido la idea y estan
dispuestos a participar de la misma.

Una vez cumplimentado el analisis DAFO, se sometera cada punto a una accidon que potencie

la idea de negocio planteada a través de los objetivos propuestos por la empresa, en el apartado 1

de esta propuesta:
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CORREGIR

Dentro del esquema financiero, se ha establecido
un aumento anual a los salarios de los
colaboradores de planilla, equivalente a la inflacion
del periodo.

Dado que el precio puede considerarse alto al inicio
con respecto a otras opciones, se debe enfocar el
esfuerzo de mercadeo en las virtudes del modelo y
su novedad a nivel nacional, asi como en la calidad
de las instalaciones y los servicios.

El mercadeo debe ser agresivo y constante en los
canales identificados para tal fin, con la intencién
de llevar la marca a la mayor cantidad de
potenciales clientes.

AFRONTAR

Se debera monitorear constantemente el mercado
de potenciales proveedores del servicio y las
condiciones que estos ofrecen, con la finalidad de
contar con un cuadro sustituto.

Por medio de la publicidad, se debe mantener
vigente la marca, aun cuando se tenga ocupacion
plena, y a nivel interno, se deben mantener los mas
altos estandares de servicio, para minimizar el
riesgo de fuga de clientes.

MANTENER

Debe permanecer la estructura reducida, y
potenciar la utilizacion de la tercerizacion de
servicios, para mantener costos bajos de operacion
y trasladar riesgos.

Se debe continuar con la politica de considerar las
opiniones de los clientes, para el mejoramiento del
producto ofertado.

Es importante y necesario el comunicar al publico
en general, el respeto del proyecto por los espacios
naturales que lo rodean y complementan, asi como
los encadenamientos productivos generados.

EXPLOTAR

Exponer, las virtudes del modelo con respecto a
evitar el deterioro de la salud a causa de la soledad
en los clientes potenciales.

Aprovechar que cada vez se incorporan a la franja
poblacional meta, personas con mayores
conocimientos del ambito digital, para exposicion.

Concretar contratos de servicio con los
proveedores locales, para aprovechar el
encadenamiento productivo en la zona y utilizarlo
como otra caracteristica positiva del proyecto.

Una vez realizados todos los andlisis anteriores y debido a que la empresa es nueva tanto en su

conformaciéon como en el mercado al que desea incorporarse, y segun lo que plantea el sitio web

iebschool.com, se recomienda establecer una estrategia ofensiva, ya que esta “suele darse en

empresas de corta edad o startups con servicios innovadores” (iebschool.com, 2022)

Etapa 5. Lineas Estratégicas y Objetivos

Mercado meta
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Se ha definido a los adultos mayores como el mercado meta, dado que es un segmento de la
poblacién con un crecimiento importante y sostenido en el tiempo, no solo en Costa Rica, sino a
nivel mundial.

Se ha estimado la base de mercado a partir de los adultos mayores de 50 afios contabilizados en
la tltima encuesta nacional de hogares en Costa Rica, realizada por el INEC durante el afio 2022,
que ademas deben residir actualmente en alguno de los 20 cantones mas densamente poblados del
pais y poseer una ocupacioén remunerada, con lo cual se delimita este mercado a 202.057 personas
con capacidad de adquisicion.

Ahora bien, basados en los datos arrojados por la encuesta, se puede decir que el mercado meta
dispuesto a cambiar su lugar de residencia a la zona alta de Naranjo en Alajuela, en caso de
encontrar un proyecto habitacional que le brinde facilidades especificas para adultos mayores bajo

el modelo de comunidad de asistencia mutua es de: 76.297 personas.

Competidores.

En la pagina del Consejo Nacional para la Persona Adulta Mayor (CONAPAM), se identifican
gran cantidad de centros diurnos a nivel nacional, en total 68 lugares. Estos son considerados
competencia parcial e indirecta, pues no son lugares de residencia permanente y no brindan todos
los servicios que se proyectan para el desarrollo inmobiliario.

De igual forma, el CONAPAM enlista 73 hogares para ancianos a nivel nacional, los cuales se
consideran una competencia indirecta pues, aunque son lugares de residencia, normalmente no son
sus residentes quienes buscan llegar ahi por conveniencia.

Adicionalmente a los listados por CONAPAM, existen muchos otros sitios similares, que son
empresas con fines de lucro en todo el pais; sin embargo, ninguno muestra una relacion directa

con la idea del proyecto, a excepcion de Verdeza y Club Esmeralda.

El modelo

Se estima que la mejor manera de sacarle beneficio al negocio es alquilando los inmuebles, con
condiciones pactadas en el contrato de arrendamiento que semejen las caracteristicas del

condominio, solamente en aquellas que sean de interés particular para la empresa. Esta modalidad
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facilita las gestiones y administracion, una vez que alguno de los residentes fallezca o decida dejar
la unidad habitacional.

Dentro del modelo, se quiere brindar especial énfasis al “cohousing”, razén por la cual, los
espacios han sido pensados y disefiados en funcion de potenciar la convivencia social de los
residentes, ademas, claro esta, de considerar las medidas de seguridad y accesibilidad necesarias.

Por lo anterior, se dispondra de zonas verdes, de una terraza con dos jacuzzis de cuatro plazas
cada uno y de un salon multiuso con consultorio médico y cocina. Estas dreas comunes, en
conjunto con las actividades grupales programadas, deberian potenciar la interaccion entre los

residentes del proyecto.

Objetivos empresariales

Mercadeo y ventas:

1. Dar a conocer el modelo de comunidad colaborativa o “cohousing” a nivel nacional.

2. Inspirar en las personas adultas mayores la necesidad de contar con espacios seguros y
naturales donde puedan desarrollarse dignamente.

3. Introducir a la empresa en el mercado como una alternativa para las personas adultas
mayores que desean vivir su jubilacion, alejados de las zonas urbanas.

4. Atraer, en el lapso de un afio, al menos a doce potenciales clientes.

5. Consumir en un afio el monto destinado para pago de propaganda en medios digitales.

Finanzas:

1. Apegarse al esquema de gastos desarrollado, con la finalidad de mantener el modelo
dentro de los margenes planteados.

2. Buscar opciones que disminuyan costos directos o indirectos.

3. Mantener o mejorar el margen de rentabilidad definido en los objetivos del plan.

4. Cumplir con las obligaciones fiscales y de la seguridad social, segiin lo requiere la

legislacion nacional.
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Recursos Humanos:

1. Contratar en la zona del canton de Naranjo al 100% del personal de planilla.

2. Firmar contratos de servicio, a largo plazo y con mecanismos de evaluacion y
readecuacion de precio, con proveedores ubicados la zona de occidente.

3. Mantener un ambiente de trabaja agradable, seguro y con todas las condiciones

necesarias para que las labores se desarrollen de manera dptima.

La estrategia

El negocio propuesto sera un desarrollo inmobiliario cuya principal fortaleza y diferenciacion
es que esta previsto para cumplir con los estandares de seguridad, accesibilidad y comodidad que
requiere la poblacion adulta mayor, brindando espacios de convivencia y servicios especiales para
personas esta comunidad especifica.

Es decir, la diferenciacion real es que serd un lugar habitacional donde se fomente la comunidad
colaborativa tipo “co-housing” (que es algo poco conocido a nivel nacional), especificamente para
adultos mayores y que brindara todos los aspectos de accesibilidad y seguridad que establece la
Ley 7600, considerando como una ventaja competitiva, tanto su ubicacion, como el hecho de ser
una opcion que los clientes puedan elegir por gusto y no por necesidad o peor ain, una residencia
que otros decidan por ellos y, finalmente, lo novedoso del modelo a nivel nacional.

Entonces, siendo que el negocio primario no es una venta de servicios, se estima que la mejor
opcidn para brindar las atenciones requeridas a la poblacion del proyecto inmobiliario sera bajo la
modalidad de compra de servicios o servicios profesionales.

Esta modalidad también permitira crear nexos con el comercio local y procurar con ello un
desarrollo econdomico en la zona, lo cual es congruente con los planteamientos de empresas
socialmente responsables que generan encadenamientos productivos hacia su entorno.

Lo anterior, implica que se cuente con una planilla permanente y una planilla ocasional, para
realizar las tareas mas operativas dentro de las instalaciones y que se consideran servicios basicos
en cualquier desarrollo como el pretendido.

Ahora bien, a partir de los hallazgos del analisis FODA y las acciones propuestas para atender

dichos hallazgos en el analisis CAME, se debe determinar el tipo de estrategia a implementar para
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lograr que la empresa alcance sus objetivos; para ello, existen cuatro tipos de estrategia a seguir,

las cuales son:

1. Estrategia ofensiva, se centra en explotar las fortalezas de la empresa y aprovechar las
oportunidades del mercado, es muy utilizada para posicionamiento de empresas nuevas.

2. Estrategia de supervivencia, se utiliza para afrontar las amenazas y contener o disminuir
las debilidades de la empresa, es mas utilizada por empresas con trayectoria.

3. Estrategia defensiva, utiliza las fortalezas o ventajas competitivas para afrontar las
amenazas que surjan en mercado, es conveniente para empresas consolidadas.

4. Estrategia de reorientacion, se enfoca en aprovechar las nuevas oportunidades de
mercado, corrigiendo las debilidades que han puesto al negocio en peligro y necesidad

de cambio.

De acuerdo con lo anterior, y siendo que la empresa es nueva, se optard por implementar en los
planes a desarrollar una estrategia ofensiva, que combine las fortalezas y oportunidades
identificadas, a fin de presentar al proyecto, como una opcion fresca en el mercado, concentrando

los esfuerzos en los siguientes aspectos:

e El producto ha sido pensado y adaptado para la satisfaccion del cliente meta,
considerando sus opiniones.

e FEl uso de tecnologias adaptadas para personas con capacidades reducidas en los
elementos habitacionales ya esta incluido en los disefios.

e Elrespeto por los espacios naturales y su incorporacion al disefio del proyecto brinda la
posibilidad de un mercadeo en esa via, asi como su impacto social, tanto en la
comunidad circundante como en el grupo poblacional meta.

e FEl desconocimiento de la poblacion general con respecto al modelo de “co-housing”,
puede ser una ventana de entrada para captar clientes curiosos y con expectativas de
optar por condiciones novedosas.

e (ada vez, las franjas poblacionales a las que se les dirige el proyecto (tanto a nivel
nacional como internacional) han mostrado una tendencia de crecimiento sostenido en

el tiempo.
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e Existen muchos proveedores locales de servicios y productos que han conocido la idea

y estan dispuestos a participar de la misma.

Al ser una estrategia ofensiva, la misma se desarrollara por fases, donde la primera de ellas se
enfocard en los objetivos establecidos para el area de mercadeo y ventas, considerando el mix de

marketing (4P) para su implementacion: Producto, Precio, Plaza y Promocion.

Producto

Alquiler habitacional para una o dos personas por unidad (maximo 4 unidades habitacionales),
con todas las medidas de seguridad y accesibilidad-movilidad establecidas en la ley 7600.

Incluye servicios de enfermeria, visita médica a sitio, traslado de emergencia o programados en
ambulancia, alimentacién, limpieza, lavanderia, fisioterapia.

Ademas, incluye zonas comunes como salon multiuso, area de jacuzzi, senderos y zonas verdes.

Finalmente, también se contara con servicios basicos como electricidad, agua, internet, cable y

telefonia, separacion y recoleccion de basura.

Precio

Seglin se establecio tanto en el estudio como en el plan financiero.

Plaza (distribucion)
El canal que se pondra a disposicion de los clientes combina los medios digitales, la oficina

presencial y la atencion telefonica.

Promocion

Basada en los objetivos de Mercadeo y Ventas, se debe generar la publicidad, enfocada en los
beneficios del modelo para las personas adultas mayores, ademas de los beneficios de la vida en
el campo, dado el lugar donde se desarrollara el proyecto.

Es necesario dar a conocer también los efectos negativos de la soledad en los adultos mayores
y la importancia de contar con espacios seguros para el desarrollo de sus actividades diarias.

Otro tema importante de resaltar es la oportunidad de elegir donde y como vivir la etapa de la

jubilacion, y las ventajas de contar con servicios de salud y fisioterapia preventiva.

147



La publicidad sera digital y por medio de redes sociales y se orientara en dar a conocer, inspirar

y atraer al publico meta.

Etapa 6. Planes de actuacion

6.1. Plan de marketing

Dados los costos generales del proyecto y la probabilidad de ocupacion que se detallaron en el
Estudio Financiero y en el Estudio de Mercado, respectivamente, se ha valorado hacer una
publicidad a través de redes sociales y medios digitales.

Lo anterior, obedece a los costos reducidos de dichos canales de comunicacion y que, ademas,
en la actualidad, cada vez son mads las personas, sin importar su edad, que se encuentran conectadas
a lared, gracias a los dispositivos moviles y las facilidades de internet que se encuentran en el pais.

Por tanto, se consulto con la Licda Karol Vindas Umatfia, publicista con experiencia en medios,

sobre costos y posibilidades de generar este tipo de mercadeo, obteniendo el siguiente resultado:

Tabla 25

Costos de pactar publicidad en sitios web

STt Ccfst:o de T Vis.tas por $1000 Dias de pflblicitfad
Publicidad ($) invertidos por $1000 invertidos

Google buscador 0.63 Costo por cada click 1,587.30
Google Ads Search 2.69 Costo por cada click 371.75
Google Ads Display 0.63 Costo por cada click 1,587.30
Instagran 0.72 Costo por cada click 1,388.89
Facebook 1.00 Costo diario por ver la publicidad 1,000.00
Facebook 5.00 Costo diario por interactuar 200.00
Muro de facebook 0.00 Perfil empresarial y/o personal No aplica llimitado
Whatsapp 0.00 Envio a contactos No aplica llimitado

Fuente: Produccion propia
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Tabla 26

Costo de los artes para publicidad digital

Publicidad digital Costo Unitario (S)

Confeccion de un "banner" 100

Confeccion de un "posteo” 80

Fuente: Produccion propia

Por tanto, buscando la mayor exposicion, se plantea adquirir el arte para seis (6) “banner” y
para dieciocho (18) “posteos”, que en total representa $2.040,00 y se debe contratar un afio en
Facebook por $365,00 junto con 500 “clicks” tanto en el buscador de Google, como en Google
Ads Display y en Instagram (500 en cada uno) por un monto de $990,00 para un total de publicidad
en medios digitales de $3.395,00, que al tipo de cambio de referencia (tc=598) equivale a
¢2.030.210,00 (dos millones treinta mil doscientos diez colones) en un afno.

Ademas, se deben abrir perfiles empresariales en las diferentes plataformas, a fin de utilizar

también esta via para alcanzar al mayor namero de potenciales clientes.

Tabla 27

Estimacion de inversion en publicidad digital

Publicidad digital CANT x ADQ | Costo Unitario (S) | COSTO TOTAL ($)
Confeccion de un "banner" 6 100.00 600.00
Confeccion de un "posteo” 18 80.00 1,440.00
Sitio web CANT x ADQ Costo e COSTO TOTAL ($) Detalle
Publicidad ($)

Google buscador 500 0.63 315.00 Se paga por cada click recibido

Google Ads Display 500 0.63 315.00 Se paga por cada click recibido

Instagran 500 0.72 360.00 Se paga por cada click recibido

Facebook 365 1.00 365.00 Se paga por dia de exposicion
Total 3,395.00
TC =598 2,030,210.00

Fuente: Produccion propia

Temas para resaltar.
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e En el sitio web de la empresa, se deben presentar las imagenes de la propuesta
arquitectonica y el recorrido virtual.

e Ademas, se deben reproducir notas de experiencias de €xito en otras latitudes con
respecto al modelo de comunidad colaborativa para adultos mayores.

e [gualmente, articulos que apoyen la implementacion de estos modelos para combatir los
efectos negativos de la soledad en los adultos mayores.

e Los banners y posteos deben enfocarse en que el proyecto ha sido pensado y adaptado
para la satisfaccion y el cuidado integral de la exclusiva comunidad de adultos mayores
que lo habiten.

e Dentro de los contratos con los proveedores de bienes y servicios, se pueden incluir
clausulas que permitan mercadeo de ambas partes en sus diferentes canales de
comunicacién y redes sociales, donde se enfatice en el bienestar que el proyecto
conlleva también para los miembros de la comunidad donde se ubicaran las unidades
habitacionales.

e También es necesario destacar la ubicacion del proyecto en la zona alta de Naranjo y
destacar sus vistas, el clima y que se encuentra alejada del bullicio y la voragine de las
zonas mas urbanas, pero con todos los servicios a disposicion.

e Finalmente, es importante destacar en todo momento que se ha respetado el medio
ambiente circundante al proyecto y que se hace uso de elementos como zonas de

reciclaje para favorecer la convivencia de la comunidad colaborativa con su entorno.

6.2. Plan de operaciones

El Producto

Sera un complejo habitacional con cuatro unidades desarrolladas para albergar a una o dos
personas adultas mayores, con todas las comodidades del hogar y las medidas de seguridad y
movilidad que se establecen en la Ley 7600.

Adicionalmente, contara con un salon multiuso, un area de cocina, un area de lavanderia, un

area de jacuzzi, parqueo para residentes y para visitas y un area de recepcion y administracion.
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Todo estara realizado en un solo nivel, procurando el uso de barandas y pasamanos en todos los

recorridos, siendo estos techados.

Los Procesos

Para lograr la consecucion de este producto, se deben completar los siguientes procesos:

1. Solicitud y formalizacion del crédito — Proceso a desarrollar con el INS.

2. Consultoria, gestion de permisos y construccion — Proceso subcontratado a la empresa
KAVA Arquitectura S.A.

3. Promocion y Ventas — Se subcontrata la confeccion de las artes y se desarrollan el sitio
web y los contratos para publicidad digital; en paralelo se inicia con el proceso de ventas
desde el mismo sitio web.

4. Contratacion de los servicios tercerizados y el personal de planilla — Se realizara
posterior al inicio de la etapa de acabados del proceso constructivo, donde se contara

con una fecha cierta para el inicio previsto de operaciones.

Programa de Produccion

El tiempo estimado para cada etapa es el siguiente:
1. Solicitud y formalizacion del crédito — 2 meses desde la presentacion de la solicitud.
2. Consultoria, gestion de permisos y construccion — 2 meses para disefio de planos, 2
meses para obtencion de permisos y 12 meses para construccion y equipamiento.
3. Promocion y Ventas — Se ejecutara en paralelo desde la presentacion de los requisitos
para el crédito y su duracion sera de 18 meses.

4. Contratacion de los servicios tercerizados y el personal de planilla — 1 mes.

6.3 Plan juridico, fiscal y laboral

A nivel juridico, se estima conveniente trabajar con el abogado de la familia, ya que es un
profesional de confianza y que se maneja con los honorarios regulados por el Colegio de

Profesionales correspondiente.
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En materia fiscal, el asesoramiento serda brindado por el profesional encargado de llevar la
contabilidad de la empresa, en este caso, rigen las leyes nacionales tanto para cobro como para
pago de impuestos en las diferentes transacciones realizadas.

Es importante indicar que, al contar con personal de planilla, la empresa optara por el régimen
tributario ordinario, a pesar de que su actividad principal sea el arrendamiento habitacional.

Finalmente, en materia laboral, la empresa se regird por el Codigo de Trabajo, bajo los

esquemas de seguridad social y riesgos del trabajo que son obligatorios en el pais.

6.4 Plan de aprovisionamiento

Para el aprovisionamiento de la cocina y los implementos de aseo y lavanderia, asi como
articulos de oficina, se ha consultado con el propietario del Abastecedor La Central, que es el
mayor comercio de este tipo en la zona, sobre la posibilidad de realizar algiin convenio de servicio,

que sea satisfactorio para ambas partes. Dicho abastecedor hace entregas a domicilio.
Para el caso de los elementos correspondientes a jardineria y construccion, se valorara la opcion

de utilizar a la CooproNaranjo, pues esta empresa tiene distribucion de dichos productos en el

canton y, ademas, tiene facilidades de pago, asi como entrega a domicilio.

6.5. Plan de organizacién v recursos humanos

Una vez constituida la empresa, se debe proceder con el andlisis de opciones para tercerizacion
de servicios, en este caso, se determind, a través de consultas realizadas con diferentes expertos y
consultando tablas de costos de los correspondientes Colegios Profesionales que los servicios mas
factibles de contratar bajo la modalidad de compra de servicios o servicios profesionales son los

que se detallan en la siguiente tabla:
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Tabla 28

Detalle de servicios tercerizados

Servicios tercerizados 17,661,000.00
Enfermeria 11,526,000.00 Cobertura de 6 dias en tumo de 8am a 4pm
Fisioterapia 2,496.000.00 Cubre 3 sesiones en piscina por semana

Visita médica
Servicio de ambulancia 24/7
Contador

1,500,000.00 Cubre 1 visita por mes
1.800,000.00 Incluye traslados de emergencia, estabilizacion y soporte vital

6660668

339.000.00 Compra de servicios profesionales

Fuente: Produccion propia

A efecto de estimar los costos, se hace un estudio de mercado en la zona de occidente

identificando los siguientes proveedores:

Servicio de Contaduria.

Hay una gran cantidad de opciones, sin embargo; en este caso, se optaria por la Licda. Laura
Castro Morera, pues es vecina de la localidad de San Juanillo y cuenta con oficina en el Centro de

Naranjo, ademas de ser una persona conocida en la comunidad y con buena trayectoria.

Servicio de Fisioterapia.

Previamente se ha trabajado con la Licda Jannis Lopez Méndez, quien ademds de ser
fisioterapeuta, tiene un bachillerato en Salud Ocupacional, lo cual puede ser conveniente para
efectos no solo de los residentes, sino de los mismos trabajadores de planilla.

Se opta por esta profesional, dado que igualmente, es vecina de la localidad de San Juanillo,
tiene una experiencia laboral de 16 afnos y ademas de brindar el servicio a domicilio, se encuentra
en el proceso de construir una piscina tipo playa con capacidad para grupos de 10 personas, donde

se realizan trabajos regenerativos, preventivos y recreativos.

Servicio de Ambulancia, Visita Médica v Enfermeria.

Se contactd a la empresa Ambulancias y Paramédicos de Costa Rica, con sede en San Ramoén

de Alajuela, y que tiene nueve afios en el mercado.
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Sus representantes, el sefior Ricardo Viquez y la Licda en Enfermeria Doris Zarate, ofrecen los
tres servicios en diferentes modalidades y costos, segiin el requerimiento. Los costos incluidos en
la estructura financiera del proyecto responden a los acuerdos de servicio alcanzados y las ofertas
de precio presentadas.

Con estos socios comerciales, también se busca generar encadenamientos productivos en la
zona, para potenciar de esta manera su atractivo. Siguiendo esa misma linea, se ha decidido no
tercerizar los servicios de aseo, jardineria, mantenimiento y cocina, con la finalidad de brindarle
oportunidades laborales a personas de la zona, en puestos que no requieren mayor formacion
académica, pero si una excelente disposicion de servicio y atencion al cliente.

Finalmente, también se establecio la contratacion por planilla del puesto para recepcionista,
que, a diferencia de los puestos anteriores, demanda mayores requisitos formales, es una pieza que

debe permanecer en sitio durante la jornada y, por ende, su contratacion bajo esta modalidad.

Tabla 29

Detalle de planilla (permanente y ocasional)

Servicios por planilla ¢ 22,872,150.00
Cocina (4 5.040,000.00 Salario minimo 2023 segin el MTSS (TOCG)
Recepcionista () 4.800,000.00 Salario minimo 2023 segun el MTSS (TOSCG)
Conserje y lavandernia () 4.560,000.00 Salario minimo 2023 segun el MTSS (TONCG)
Jardineria (2 1,008,000.00 Salario minimo por jomada 2023 segin el MTSS (1 sem x mes)
Mantenimiento c 1,152,000.00 Salario minimo por jomada 2023 segin el MTSS (1 sem x mes)
Cargas sociales patronales (> 4,416,552.00 26.67% segun la Caja Costarricense del Seguro Social
Aguinaldo c 1,200,000.00 Proporcional a un salario mensual
Cargas sociales patronales sobre aguinaldo € 320.040.00 26.67% segun la Caja Costaricense del Seguro Social
Poliza de RT c 375,558.00 Prima anual segin cotizador virtual del INS

Fuente: Produccion propia

Acé es importante considerar que; aunque la oferta de salario es apenas superior al minimo de
ley para el periodo, a esta base se le sumaréd un 3% anual de aumento en funcion de la estimacion
de la inflacion.

Adicionalmente, cada trabajador permanente recibira los beneficios de aguinaldo y cotizara
para los distintos regimenes, lo cual es normal para la mayoria de los trabajadores, pero para el

caso de las personas que laboran independientes en el campo no es asi.

154



6.6. Plan de tecnologias de la informacion

Para operativizar el proyecto, se deben adquirir dos equipos de computo portatiles, uno sera
instalado en el consultorio médico, para almacenamiento de las consultas de los residentes y acceso
al sistema EDUS de la CCSS.

El otro equipo serd destinado a la parte administrativa, donde la persona encargada del area de
recepcion, la utilizard para hacer manejo de las redes sociales del proyecto, asi como para
facturacion y labores propias del puesto, como declaraciones de Hacienda, envio de planillas a RT
del INS, etc. Se utilizara un sistema de facturacion de la empresa GTI, que permite hacer hasta 100
facturas por afio.

Se contara con modems inalambricos en cada unidad habitacional y las zonas administrativa y
de area comun; asi mismo se contara con sistemas de cdmaras y alarmas, con conexion a internet

para su monitoreo.

6.7. Plan financiero

Se adjunta el detalle de la proyeccion de ingreso-gasto para los primeros cinco afios del
proyecto, a fin de visualizar los resultados esperados, partiendo del supuesto de ocupacion plena
al iniciar operaciones y a sabiendas que la recuperacion de la inversion inicial se dara en la primera

década de operacion.

Tabla 30

Proyeccion de ventas y Cuadro de gasto e inversiones

Meses desde inicio de gestiondecrédito | 1 | 2 (3 (4| 5|6 (7 (8| 9|10(11|12|13(14(15|16|17(18

Proyeccion de pre-ventas (aiio 0) S B B R N e e A N B A A O I I A |
PROYECCION DE RESULTADOS ANUALIZADOS ANO O ANO1 ANO2 ANO 3 ANO 4 ANO 5
TOTAL DE INGRESOS Alquiler de 4 unds habitac. 7993087076 8392741430  88.123785.01 9252997426  97,156472.98

TOTAL DE EGRESOS Gastos generales del proy. 7877633799 -80,096,764.36  -81414377.62  -82723777.90  -85,899,578.59
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 1,154532.77 3,830,649.94 6,709.407.40 980619636 11256,894.38
IMPUESTO SOBRE LA RENTA -57.126.64 -191,532.50 -382,890.74 -750,729.45 -968,334.16
AMORTIZACIONES DE DEUDA 4001657.05 449124075 501733785 -5606959.24  -6268010.87
UTILIDAD NETA 1,096,806.13  3,639,117.44  6,326,516.66  9,055,466.91 10,288,560.23

INVERSION INICIAL Se recupera a partir del aiio 10 -93,327,495.00

Fuente: Produccion propia
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Por otra parte, tal y como se estipul6 en el Estudio Financiero, se ha elegido establecer el precio
del alquiler para cada unidad habitacional, utilizando el modelo de estructura de costos, dado que
el mismo al ser comparado con las referencias de mercado, no se encuentra fuera de rangos

razonables para ser competitivos.

Tabla 31

Estructura del precio

Por estructura de costos

Costos totales anuales 79.139.476.00

Costos anuales unitarios 1,648,739.08 Mensual por unidad habitacional

Utilidad unitaria esperada 16,487.39 1.00%

Precio unitario del proyecto 1,665,226.47 SinIVA

Impuesto IVA 216,479.44 13.00%

Precio unitario con IVA 1,882.000.00

» ale ale a o

Dolarizado 3,147.16 TC 2024 =598

Fuente: Produccion propia

Cabe indicar que este precio también se considera competitivo, si se toma en cuenta el detalle
de la siguiente tabla, donde se muestran los costos promedio de alquilar una casa de habitacion en

uno de los 20 cantones mas densamente poblados del pais:

156



Tabla 32

Comparativo de alquileres por vivienda

Casa con 2 dormitorios Casa con 3 dormitorios Casa con mas de 3 dormitorios
Alquiler en § Alquiler en § Alquiler en $

Canton Menor Mayor Canton Menor Mayor Canton Menor Mayor
Alajuela 700.00 1,000.00 Alajuela 735.00 1,300.00 Alajuela 1,300.00 1,700.00
Alajuelita Sin informacion  Sin informacion Alajuelita ( 440.00 Sin informacion Alajuelita Sin informacién  Sin informacion
Barva 365.00 640.00 Barva 735.00 1,560.00 Barva 1,200.00 1,500.00
Belén 750.00 1,000.00 Belén 925.00 3,200.00 Belén 1,100.00 3,200.00
Cartago 1,150.00 Sin informacion Cartago 365.00 3,000.00 Cartago 915.00 2,900.00
Curridabat 1,200.00 1,790.00 Curridabat 950.00 35,000.00 Curridabat 1,300.00 6,000.00
Desamparados 715.00 Sin informacion Desamparados 595.00 825.00 Desamparados 530.00 Sin informacion
Escazii 800.00 1,600.00 Escazii 1,150.00 4,500.00 Escazii 1,000.00 4,500.00
Flores 200.00 1,100.00 Flores 640.00 2,000.00 Flores 1,700.00 3,500.00
Goicoechea 1,300.00 Sin informacion Goicoechea 595.00 2,500.00 Goicoechea 1,200.00 4,000.00
Heredia 950.00 1,700.00 Heredia 1,000.00 2,500.00 Heredia 1,800.00 3,500.00
La Union 735.00 1,500.00 La Union 950.00 3,800.00 La Union 1,100.00 3,000.00
Montes de Oca 1,100.00 1,300.00 Montes de Oca 1,200.00 1,500.00 Montes de Oca 2,000.00 6,000.00
Moravia 950.00 1,150.00 Moravia 1,000.00 1,950.00 Moravia 1,500.00 3,100.00
San José 950.00 1,800.00 San José 1,000.00 4,000.00 San José 1,200.00 8,500.00
San Pablo 900.00 1,100.00 San Pablo 1,000.00 2,300.00 San Pablo 1,500.00 2,400.00
San Rafael 1,000.00 1,350.00 San Rafael 1,200.00 3,000.00 San Rafael 1,600.00 3,500.00
Santa Ana 800.00 1,400.00 Santa Ana 1,050.00 5,000.00 Santa Ana 2,200.00 3,500.00
Santo Domingo 700.00 2,500.00 Santo Domingo 1,025.00 2,500.00 Santo Domingo 1,500.00 3,500.00
Tibds 820.00 950.00 Tibds 855.00 1,200.00 Tibds Sin informacion Sin informacion
Rango Promedio 885.00 1,370.00 Rango Promedio 870.00 2,720.00 Rango Promedio 1,370.00 3,900.00
Valor Promedio 1,130.00 Valor Promedio 1,795.00 Valor Promedio 2,635.00

860,223.00 1,707,888.00 2,448,810.00

Fuente: Produccion propia

Finalmente, como se establecié desde el Estudio Financiero, se optara por el crédito que ofrece
el Instituto Nacional de Seguros, pues éste brinda el mayor monto efectivo, ademas de tener una
cuota mensual razonable y accesible de pago con respecto a los ingresos esperados.

Adicionalmente, no se requieren gastos legales y al ser los tomadores del crédito funcionarios
de dicha empresa, los rebajos se hacen de forma automatica por planilla.

Finalmente, algo importante de indicar, es que el pago de la cuota completa se inicia a partir
del mes siguiente a la finalizacion de la obra, mientras que, en la etapa de construccioén solamente

se rebajan los intereses del periodo.
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Tabla 33

Detalles del crédito

Entidad financiera Instituto Nacional de Seguros

Producto ofertado Segunda vivienda

Garantia Hipotecaria

Monto max. financiado $ 250,000.00

TC esperado para 2024 c 598.00 Estimacion Dir. Financiera INS

Salario neto min. requerido c 2.904.000.00

Plazo del financiamiento 20 afios

Tasa de interés 9.68% (Tasa basica pasiva + 3%)

Comision 1.00%

Monto total a girar ¢ 148,005,000.00

Cuota mensual ¢ 1,397,044.00

Cuota anualizada ¢ 16,765,000.00

Gastos legales No aplica. El INS inscribe la hipoteca sin honorarios

Otros gastos Péliza colectiva de vida con saldo deudor (prima incluida en la cuota)

Condiciones del crédito: Giros por tractos segim avance de obra
Fiscalizacion por Ing del INS
Mientras esta el periodo de construccion solamente se rebajan los intereses del periodo
El pago de la cuota completa se inicia a partir del mes siguiente a la finalizacion de la obra

Fuente: Produccion propia

6.8. Plan de contingencia financiera

Evaluados los diferentes escenarios de ocupacion para las unidades habitacionales, es
importante mencionar que el proyecto presenta una tolerancia de hasta un 50% de desocupacion,
hasta por un afio completo, con respecto de la evaluacion del VAN y el TIR, manteniendo la tasa
de descuento.

A este punto es, es conveniente recordar que; al ser inicamente cuatro unidades habitacionales,
cada una de ellas representa un 25% de ocupacion del proyecto. Por tanto; al decir que una unidad
habitacional estard desocupada por un afio, se entiende que el nivel de ocupacion pasara de 100%

a 75% durante ese periodo y el nivel de tolerancia evaluado pasara del 0% al 25% de desocupacion.

158



Esto quiere decir, que pueden estar desocupadas concurrentemente por espacio de un afio hasta
dos unidades habitacionales y el proyecto seguira siendo rentable, sin embargo; claramente se
afectara el flujo de ese periodo y puede que alguno posterior, razén por la cual se deben instaurar
medidas contingentes para subsanar la situacion.

Cabe indicar que; considerando el valor mensual del arrendamiento para cada unidad
habitacional, se obtiene un precio diario de $103,19 ivai a reponer con las medidas contingentes.

Ante este panorama, se ha realizado una revision de costos y opciones que se pueden ofrecer
en las instalaciones y que serian un ingreso adicional que permitiria minimizar los impactos de la

desocupacion.

1. Laprimera opcidn es buscar en el mercado extranjero a potenciales clientes que gusten
de un producto como el ofrecido; en caso de que esto no resulte,

2. Lasegunda opcion es la de hospedaje para nomadas digitales, ya que este es un mercado
emergente en el pais y cuyo caracter de ocupacion es temporal, mientras se consigue
alguin cliente del grupo meta especifico, y finalmente,

3. Se ha valorado la opcion de brindar el servicio de cuido por dia para adultos mayores.

Segun una publicacion de AARP.org del 15 de julio de 2022, la tarifa promedio por un dia de
cuido para adultos mayores ronda los $80.00, lo que al tipo de cambio de referencia para el presente
trabajo equivale a ¢47.840,00; asi mismo, la pagina seniorliving.org en una publicacion del 03 de
mayo de 2023 reafirma dicho monto como el valor promedio de un dia de cuido.

Partiendo de lo anterior, si se toma el precio de referencia ($80,00) y se le suma un porcentaje
de utilidad (10%) y ademas, se le incluye el porcentaje correspondiente al IVA (13%), se obtiene
una tarifa diaria para el servicio de $99,44 que en colones equivale a ¢59.465,12.

Por tanto, se concluye que; la opcion del mercado extranjero de adultos mayores y la opcion de
los nomadas digitales reponen el 100% de la afectacion, mientras que para el caso del servicio de
cuido por dia lo més importante es mantener la mayor cantidad de clientes por el mayor tiempo

posible, a fin de reducir al méximo la afectacion en los flujos.

Etapa 7. Calendario de implantacion
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Desde el momento en que se autorice iniciar con las gestiones del proyecto se tienen los

siguientes tiempos:

Tabla 34
Cronograma:
Actividad Plazo en meses
Gestion y formahizacion del crédito con el INS 2
Disefio de planos constructivos =>3
Obtencion de permisos > 2
Construccion y equipamiento > 12
Promocion y ventas del proyecto 18 >
Desarrollo de los artes 1
Generacion de sitios en redes sociales 18 — —
Compra de clicks en varias plataformas 18 — e
Compra de espacio en Facebook 6 — —» 18

Fuente: Produccion propia

En este caso, las primeras cuatro acciones requieren que se concluya la anterior, para iniciar la
siguiente, mientras que la accion de promocion y venta se debe realizar en paralelo con las otras,

para potenciar una ocupacion plena de las instalaciones al momento de la entrega del inmueble.

Etapa 8. La propuesta arquitectonica.

A continuacion, se presenta el presupuesto detallado, los planos preliminares y las vistas
correspondientes al disefio del proyecto, todo generado y aportado por el Arq. Greivin Vega de la
empresa Kava Arquitectura SA, en su cotizacion final que se adjunta en los anexos.

Cabe indicar que se opta por esta empresa, pues se conoce el excelente trabajo que han realizado
por mas de nueve afios en el mercado nacional.

Acé es importante destacar que para los disefios se tomaron en cuenta todas las medidas de
seguridad y accesibilidad, por ende, la utilizacioén de pasos cubiertos, asi como amplios pasillos y
puertas, pisos antideslizantes, el uso de pasamanos en las zonas que lo requieren, los jacuzzis a

nivel de piso, para evitar escalones y espacios didfanos, abiertos y libres de obstaculos, finalmente;
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todo el proyecto estd pensado para un unico nivel de piso y conjuntado en una misma zona de

convivencia comunitaria.

Tabla 35

Presupuesto detallado del proyecto

Areas construidas Tipologia Const  Vida Util (afios) m2 Costo x m2 Costo Total

Mddulo habitacional CBo4 70 48 335000,00 16 080 000,00
Mddulo habitacional CBo4 70 48 335000,00 16 080 000,00
Mddulo habitacional CBo4 70 48 335000,00 16 080 000,00
Mddulo habitacional CBo4 70 48 335000,00 16 080 000,00

Subtotal habitacional 192 64 320 000,00
Deck de piscina 1S01 30 45 89 000,00 4000 000,00
Salon multiuso con sanitarios CLo1 70 100 330 000,00 33000 000,00
Zona para acopio de basura VC03 65 2 300 000,00 600 000,00
Area de bodega V(o3 65 3 300 000,00 900 000,00
Area de lavanderia vCo3 65 12 320000,00 3 840 000,00
Area de cocina VCo4 70 18 370 000,00 6 660 000,00
Consultorio Médico VCo4 70 12 370 000,00 4 440 000,00

Subtotal servicios 192 53 440 000,00
Obras exteriores 53;7:;2:" ::Zderos, e 30% 35328000,00
2;":?;strativa St Contenedor 70 18 4080 000,00
Menaje y Equipamiento Varios 30 868 000,00

Subtotal complementarios 18 70 276 000,00

Subtotal General 188 036 000,00
Honorarios profesionales Fase de disefio 5,5% ;:;1;;;crlcion 8419 840,00
Honorarios profesionales iz::rjtjccién 12,0% ;:;r;;:rzcion 18 370 560,00
Permisos de construccion CFIA, Bomberos, Municipales, etc. 3,0% 4592 640,00
Regencia ambiental Tramites en SETENA e Inspecciones 0,5% 765 440,00
Imprevistos 4,5% 6 888 960,00

Total General Redondeado ¢ 227 073 000,00

Total General menos exoneracion 200 283 000,00

Total General menos exoneracion $ 333 810,00

Fuente: Produccion propia
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Figuras del proyecto

Figura 37
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Figura 38

Planta arquitectonica de la unidad habitacional
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Figura 39

Planta arquitectonica del salon multiuso y zona de jacuzi
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Figura 40

Vista de ingreso por zona de parqueo

Figura 41

Vista frontal de las unidades habitacionales
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Figura 42

Vista de ingreso al salon multiuso

i KAVA ARQUITECTLRA

Figura 43

Vista trasera de la zona de jacuzi




Figura 44

Vista aérea trasera del conjunto

Figura 45

Vista de ingreso a la unidad habitacional




Figura 46

Vista del dormitorio en la unidad habitacional

Figura 47

Vista del darea de bafio y servicio sanitario en la unidad habitacional
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Etapa 9. Conclusion.

1. Como negocio familiar, el proyecto generara réditos a partir del afio 8, que es el
periodo donde se proyecta completar la recuperacion de la inversion inicial, por
tanto; es una actividad que puede ser factible de concretarse, pues generara

rentabilidad.

2. Como aporte social, es importante su concreciéon, ya que busca no solo una
generacion de ingresos, sino atacar con un modelo innovador para el mercado
costarricense, los problemas fisicos y mentales a los que se exponen los adultos

mayores a causa de la soledad.

3. Bajo ese mismo esquema, también es importante realizar el proyecto, si se considera
que sera fuente de ingresos y oportunidades laborales en la zona donde se
desarrollard, lo que se convierte en promocion del desarrollo y el bienestar en la

comunidad y su entorno.

4. Como mercado emergente, es necesario que el proyecto tenga éxito, para que sea
sujeto de réplica en otros sitios, dado que entre mas lugares como este se desarrollen,
mayores seran los aportes a la salud del grupo meta y mejores las condiciones de las
comunidades donde se edifiquen. Esto no supone un problema en cuanto a
competencia, dado que el mercado aun es muy amplio y la oferta muy reducida, bajo

este esquema.

5. En caso de generarse desocupacion de alguna de las unidades habitacionales, es
necesario activar de inmediato el Plan de contingencia financiera, con la finalidad de

minimizar las afectaciones a la rentabilidad y los flujos del proyecto.

6. Es probable que otros negocios sean mas sencillos de desarrollar o que demanden

menos inversion de tiempo, esfuerzo o dinero, pero su retribucion a la sociedad y en
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especifico a este grupo demografico no serd importante; y en este punto, es necesario
tener claridad de lo que se quiere y su razén de ser, estableciendo con ello el

parametro de satisfaccion personal de ejecutar el proyecto.

Propuesta — Segunda Etapa — Desarrollo con inversionistas.

Con lo anterior, concluye la propuesta de implementacion del negocio a nivel familiar, sin
embargo; por la naturaleza de la motivacién social del proyecto y como ya se ha indicado en las
diferentes conclusiones realizadas, es importante replicar el modelo en otros sitios y fomentarlo,
no solo para contar con lugares mas accesibles y seguros, sino para asegurar el acompafiamiento
adecuado para las personas adultas mayores y la generacion de riqueza por medio de negocios que
sean sostenibles y beneficiosos para la sociedad.

Por tanto, se plantea una segunda etapa, para lo cual se requiere registrar la marca y otros signos
distintivos de la Comunidad Colaborativa Arcangel SRL, asi como la inscripcion de su modelo
ante el Registro Nacional. Esto actualmente tiene un costo aproximado, segun la pagina web del
Registro Nacional de $125,00 mas timbres, que al tipo de cambio utilizado como referencia en el
presente documento (TC=¢598) seria un total de ¢78.500,00.

Una vez realizado este proceso, ya con la operativa de la Comunidad Colaborativa Arcangel
SRL puesta en marcha, y dado que se debe brindar un plazo de maduracion del proyecto, se estima
factible la busqueda de socios inversionistas que respalden la implementacion de otros proyectos
en diferentes zonas del pais en un lapso aproximado de cinco afios a futuro.

A este punto, es necesario aclarar que las condiciones variaran del proyecto actual a futuras
etapas, pues para el presente proyecto, se cuenta con el terreno en una zona determinada, ademas
los costos asociados por concepto de disefio de planos han sido exonerados y el financiamiento
cuenta con condiciones muy favorables, dado que los tomadores son funcionarios de la entidad.

Asi, por ejemplo, se ha realizado una revision de valores de costo por terrenos en la zona de
San Jeronimo de Moravia, que es muy similar en altimetria, clima y urbanismo a la zona alta de
Naranjo donde se ubicara el primer desarrollo, encontrando lotes de 300 metros cuadrados a un
costo de ¢34.000.000,00 cada uno. Se estima la adquisicion de cuatro lotes para desarrollar la

segunda etapa en igualdad de condiciones a la primera.
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Para el caso de los disefios, se corrobora con la empresa KAVA Arquitectura, que los planos
arquitectonicos pueden utilizarse para otros sitios, y esto no tiene costo adicional, sin embargo,
dado que los terrenos presentan caracteristicas propias, se deben ajustar los planos constructivos,
lo cual tiene un costo del 3% del valor total del inmueble calculado a la fecha de la actualizacion
y, ademas, se debe contratar la administracion del proyecto que representa un 12% del mismo
valor. Cabe recordar que estos montos fueron exonerados en la primera etapa, situacion que no se
puede replicar en las etapas posteriores con otros inversionistas presentes.

Debido a lo anterior, se deben recalcular algunos costos, trasladando los mismos a valor futuro,
y considerando que los inversionistas aportaran la totalidad de los recursos necesarios, donde se
estima que el proyecto recupere la inversion a partir del afio 10, generando de esta forma el
siguiente escenario de inversion, el cual retribuiria a una tasa del 8.94% correspondiente a la mayor

tasa de mercado actual para CDP’s + 1pp.
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Tabla 36

Evaluacion financiera para 2da Etapa - Desarrollo con Inversionistas

PROYECTO INMOBILIARIO -

Disefio, construccion y
equipamiento
Tertreno

Otros costos

Segunda Etapa - Evaluacion Financiera de Desarrollo con Inversionistas

€259,233,000.00 Cotizacion KAVA Arquitectura del 26 de abril 2023, llevado a valor futuro por medio de inflacion

€153,070,000.00 Consulta de costo por terrenos en San Jerénimo de Moravia, llevados a valor futuro por medio de inflacion
€ 35,920,000.00

Costo del proyecto

Capital social

Precio mensual por unidad
habitacional sin IVA

Tasa de descuento

Flujos

Acumulado

Flujos

Acumulado

VAN

TIR

Periodo de recuperacion
Relacion Costo-Beneficio
Rentabilidad

CAP Rate

€448,223,000.00

€448.223,000.00 Aportaciones de socios (La sociedad Comunidad Colaborativa Arcingel SRL aporta ¢43.000.000,00)

€ 2,125297.85 Por estructura de costos, llevado a valor futuro por medio de inflacion

8.94% Mayor tasa actual en CDP de mercado + 1%

F0 F1 2 F3 F4 F5 F6 F7 F8 F9 F10
-448.223,000.00 28471,667.63  30,892,149.69  33466.857.65  36,204,498.86 3911424592 4220576082 4548922039 4897534291  52,67541624  56,601,327.26
28471,667.63  59,363.817.33  92,830,674.98 129,035,173.85 168,149.419.76  210,355,180.58  255,844.400.97 304,819,743.88 357,495,160.12  414,096,487.38

Fl1 F12 F13 Fl4 F15 F16 F17 F18 F19 F20
60,765,592.87  65,181,392.58  69,862,602.71 7482383239 8008046139  85648,679.79 9154552080  97,788949.63 104,397.819.59 111,392,010.56
474.862,080.26  540,043,472.83  609.906,075.54 684,729,907.94 76481036932 850,459,049.11 942,004,578.91 1,039,793,528.54 1,144,191348.13 1255,583,358.69

23,724,716.71
9.51% Proyecto Aprobado
10.56 aiios
1.05
31.50%
15.40%

Fuente: Produccion propia
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Estos nimeros podrian mejorar, en caso de logar la incorporacion de la empresa Grupo Kali
Inmobiliaria al proyecto, pues esta es la duena actual de los lotes que se pretenden adquirir. Es
importante indicar que, segin la descripcion realizada, los lotes ya cuentan con los permisos
respectivos para construccion del tipo habitacional.

A continuacion, se muestra el detalle de los flujos estimados por un lapso de 20 afos, para la
segunda etapa del proyecto, en este cuadro, se muestran los montos utilizando como base el afio
seis del proyecto actual para costos e ingresos y los montos actualizados a valor futuro de los
elementos previamente mencionados que asi lo requieren.

Finalmente, es necesario indicar que la distribucion de utilidades anuales se realizara sobre el
80% de estas, en proporcion a los aportes iniciales de cada uno de los inversionistas y que se

mantendrd un 20% de dichas utilidades como capital de reinversion en el proyecto.
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Tabla 37

Estimacion de flujo para 2da Etapa - Desarrollo con Inversionistas

ESTIMACION FLUJOS 0
Ingresos

TOTAL DE INGRESOS

Costos generales

Costo de planilla

Depreciacion de construccion

Depreciacion de vehiculo

Valor en libros

UTILIDAD ANTES DE IMP

Impuesto Renta

UTILIDAD NETA

D P iacion de 1ccion

Depreciacion de vehiculo

Terrenos -153,070,000.00
Honor. Disefio -33,813,000.00
Construccion -225,420,000.00
Vehiculo -25,610,000.00
Creacién e inscripcion de sociedad -180,000.00
Capital de trabajo -10,130,000.00
FLUJO DEL PROYECTO -448,223,000.00
ESTIMACION FLUJOS

Ingresos

TOTAL DE INGRESOS

Costos generales

Costo de planilla

Depreciacion de construccion

Depreciacion de vehiculo

Valor en libros

UTILIDAD ANTES DE IMP

Impuesto Renta

UTILIDAD NETA

Depreciacion de construccion

Depreciacion de vehiculo

FLUJO DEL PROYECTO

1
102,014,296.62
102,014,296.62

-42,655,317.99
-26,515,090.52
-3,220,285.71
-1,280,500.00

28,343,102.40
-4,372,220.48
23,970,881.92
3,220,285.71
1,280,500.00

28,471,667.63

11
166,170,539.63
166,170,539.63
-57,325,180.51
-35,634,064.45
-3,220,285.71
-1,280,500.00

68,710,508.95
-12,445,701.79
56,264,807.16
3,220,285.71
1,280,500.00
60,765,592.87

2
107,115,011.46
107,115,011.46
-43,934,977.53
-27,310,543.23
-3,220,285.71
-1,280,500.00

31,368,704.98
-4,977,341.00
26,391,363.98
3,220,285.71
1,280,500.00

30,892,149.69

12
174,479,066.61
174,479,066.61
-59,044,935.93
-36,703,086.38

-3,220,285.71
-1,280,500.00

74,230,258.58
-13,549,651.72
60,680,606.86
3,220,285.71
1,280,500.00
65,181,392.58

3 4 5
112,470,762.03 118,094,300.13 123,999,015.14
112,470,762.03 118,094,300.13 123,999,015.14
-45,253,026.86 -46,610,617.66 -48,008,936.19
-28,129,859.53 -28,973,755.32 -29,842,967.98

-3,220,285.71  -3,220,285.71  -3,220,285.71
-1,280,500.00 -1,280,500.00 -1,280,500.00
34,587,089.93 38,009,141.44 41,646,325.25
-5,621,01799 -6,305,428.29 -7,032,865.05
28,966,071.94 31,703,713.15 34,613,460.20

3,220,285.71 3,220,285.71 3,220,285.71

1,280,500.00 1,280,500.00 1,280,500.00
33,466,857.65 36,204,498.86 39,114,245.92

13 14 15
183,203,019.94 192,363,170.93 201,981,329.48
183,203,019.94 192,363,170.93 201,981,329.48

-60,816,284.01
-37,804,178.97

-62,640,772.53
-38,938,304.34

-64,519,995.70
-40,106,453.47

-3,220,285.71  -3,220,285.71  -3,220,285.71
-1,280,500.00 -1,280,500.00 -1,280,500.00
80,081,771.24 86,283,308.35 92,854,094.59
-14,719,954.25 -15,960,261.67 -17,274,418.92
65,361,816.99 70,323,046.68 75,579,675.67
3,220,285.71 3,220,285.71 3,220,285.71
1,280,500.00 1,280,500.00 1,280,500.00
69,862,602.71 74,823,832.39 80,080,461.39

Fuente: Produccion propia

6
130,198,965.89
130,198,965.89
-49,449,204.28
-30,738,257.02
-3,220,285.71
-1,280,500.00

45,510,718.88
-7,805,743.78
37,704,975.11
3,220,285.71
1,280,500.00

42,205,760.82

16
212,080,395.95
212,080,395.95
-66,455,595.58
-41,309,647.08
-3,220,285.71
-1,280,500.00

99,814,367.59
-18,666,473.52
81,147,894.07
3,220,285.71
1,280,500.00
85,648,679.79

7
136,708,914.19
136,708,914.19
-50,932,680.41
-31,660,404.73
-3,220,285.71
-1,280,500.00

49,615,043.34
-8,626,608.67
40,988,434.67
3,220,285.71
1,280,500.00

45,489,220.39

17
222,684,415.75
222,684,415.75
-68,449,263.44
-42,548,936.49
-3,220,285.71
-1,280,500.00

107,185,430.11
-20,140,686.02
87,044,744.09
3,220,285.71
1,280,500.00
91,545,529.80

8 9
143,544,359.90 150,721,577.89
143,544,359.90 150,721,577.89
-52,460,660.82 -54,034,480.64
-32,610,216.87 -33,588,523.37

-3,220,285.71  -3,220,285.71
-1,280,500.00 -1,280,500.00
53,972,696.50 58,597,788.16
-9,498,139.30 -10,423,157.63
44,474,557.20 48,174,630.53
3,220,285.71 3,220,285.71
1,280,500.00 1,280,500.00
48,975,342.91 52,675,416.24
18 19
233,818,636.54 245,509,568.37
233,818,636.54 245,509,568.37

-70,502,741.35
-43,825,404.58

-72,617,823.59
-45,140,166.72

-3,220,285.71  -3,220,285.71
-1,280,500.00 -1,280,500.00
114,989,704.90 123,250,792.35
-21,701,540.98 -23,353,758.47
93,288,163.92 99,897,033.88
3,220,285.71 3,220,285.71
1,280,500.00 1,280,500.00
97,788,949.63 104,397,819.59

10
158,257,656.79
158,257,656.79
-55,655,515.06
-34,596,179.08
-3,220,285.71
-1,280,500.00

63,505,176.93
-11,404,635.39
52,100,541.55
3,220,285.71
1,280,500.00

56,601,327.26

20
257,785,046.78
257,785,046.78
-74,796,358.29
-46,494,371.72
-3,220,285.71
-1,280,500.00

131,993,531.05
-25,102,306.21
106,891,224.84
3,220,285.71
1,280,500.00
111,392,010.56
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Entrevista para crédito

Buenos dias, mi nombre es Juan Pablo Vega Delgado, soy estudiante de la Maestria en
Administracion de Negocios con énfasis en Gerencia de la Universidad Internacional de las
Américas y estoy desarrollando la tesis de graduacion.

El propdsito de la presente entrevista es conocer las posibilidades de financiamiento para un
proyecto inmobiliario a desarrollar en la zona alta de Naranjo, exactamente en el Barrio San
Juanillo, del distrito San José.

Todos los datos brindados seran utilizados con fines académicos.

De antemano se agradece toda la ayuda que sobre el particular pueda brindar, ya que sera de
gran importancia para el analisis de la factibilidad del negocio propuesto en la tesis.

JSu nombre completo es?

¢ Para qué institucion trabaja?

JEl puesto que desempeiia es?

¢ Cuenta la institucion con planes de financiamiento para vivienda?

¢ Cudles son los requisitos para optar por un crédito de vivienda?

¢ Quisiera conocer sobre los pormenores del crédito, como el monto mdximo, la tasa, el plazo,

etc.?

Aproximadamente, ;cudnto es el tiempo de tramite para obtener el crédito?

JSe puede hacer un calculo rapido, para tener una idea del monto por el que se puede optar

y las condiciones?
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Encuesta aplicada

Buenos dias, mi nombre es Juan Pablo Vega Delgado, soy estudiante de la Maestria en
Administracion de Negocios con énfasis en Gerencia de la Universidad Internacional de las
Américas y estoy desarrollando la tesis de graduacion.

El proposito del presente cuestionario es conocer el porcentaje de cumplimiento de la Ley 7600
en una muestra de hogares costarricenses que habiten personas adultas mayores, asi como
determinar algunos aspectos de convivencia y conocimiento sobre modelos habitacionales del tipo
“cohousing senior”.

Todos los datos brindados seran utilizados con fines académicos.

De antemano se agradece toda la ayuda que sobre el particular pueda brindar, ya que serd de

gran importancia para el analisis de la factibilidad del negocio propuesto en la tesis.

1. Seleccione su canton de residencia:
Alajuela, canton central ()
Cartago, canton central ()
La Unién ()

Heredia, canton central ()
Barva ()

Belén ()

Flores ()

San Pablo ()

San Rafael ()

Santo Domingo ()

San José, canton central ()
Alajuelita ()

Curridabat ()
Desamparados ()

Escazu ()

Goicoechea ()

Montes de Oca ()
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Moravia ()
Santa Ana ()
Tibas ()
Otro ()

Seleccione su rango de edad:
Menor a 60 afios ()

Entre 60 y 65 afios ()

Entre 66 y 70 afios ()

Entre 71 y 75 afios ()
Mayor a 75 anos ()

. (Convive en su lugar de habitacién con adultos mayores de 60 afios?
Si()
No ()

. (Conoce los efectos de la soledad sobre la salud fisica y mental de los adultos mayores?
Si()
No ()

Seleccione el tipo de vivienda con el que cuenta actualmente:
Casa propia ()

Casa alquilada ()

Apartamento propio ()

Apartamento alquilado ()

Otro (Especifique)

Seleccione el tipo de acceso a su lugar de habitacion:
Bajo el nivel de calle ()
A nivel de calle ()

Sobre el nivel de calle ()
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7.

10.

11.

Su lugar de habitacién esta construido en:
Una planta ()

Dos o mas plantas ()

En su lugar de habitacion, para acceder a los niveles superiores se cuenta con:
Escaleras fijas ()

Escaleras eléctricas ()

Elevador para personas con movilidad reducida ()

Rampas ()

No aplica ()

Seleccione los obstaculos presentes en los accesos a su lugar de habitacion:
Portones ()
Desniveles ()
Topes ()

Otro (Especifique)

(Las puertas y pasillos de su lugar de habitacién estan adaptados (medidas espaciales,
protectores de filos, etc.) para el transito de personas con silla de ruedas u otros medios de
desplazamiento asistido?

Si()

No ()

Seleccione el tipo de piso presente en su lugar de habitacion
Madera ()

Cemento lujado ()

Ceramica ()

Vinilico ()

Antideslizante ()

Otro (Especifique)
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12.

13.

14.

Seleccione cuales de los siguientes elementos se encuentran presentes en el area de servicio
sanitario y bafio de su lugar de habitacion:

Piso antideslizante ()

Calentador de agua ()

Manguera de ducha ()

Barras de seguridad fijas ()

Barras de seguridad abatibles ()

Silla de bafio para personas adultas mayores ()

Losa sanitaria adaptada para personas adultas mayores o con movilidad reducida ()

Puertas de acceso adaptadas para transito en silla de ruedas u otros medios de desplazamiento
asistido ()

Ninguna de las anteriores ()

En caso de presentar una movilidad reducida o una afectacion mental, causada por accidente,
enfermedad o vejez, ;quién se encargaria de su cuido?

Conyugue o Pareja sentimental ()

Padres ()

Hijos ()

Otros familiares ()

Amigos ()

Instituciones publicas ()

Instituciones privadas ()

Otro (Especifique)

(Conoce la modalidad de comunidad de asistencia mutua para adultos mayores o “cohousing
senior”?

Si()

No ()
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15. En caso de encontrar un proyecto habitacional que le brinde facilidades especificas para adultos

16.

mayores bajo el modelo de comunidad de asistencia mutua para adultos mayores ;estaria

dispuesto a cambiar su lugar de residencia a la zona alta de Naranjo en Alajuela?

Si()
No ()

Seleccione los servicios o facilidades que considera necesarias para una estancia habitacional

conveniente:

Servicio de aseo ()
Servicio de cocina ()
Servicio de lavanderia ()
Servicio de planchado ()
Servicio de jardineria ()
Mantenimiento de edificios ()
Seguridad 24/7 ()

Zona de reciclaje ()
Zona verde ()
Estacionamiento ()
Piscina ()

Visita médica ()
Enfermeria ()
Fisioterapia ()

Agua Caliente ()
Internet ()

Television por cable ()

Otro (Especifique)
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Lista de salarios minimos del sector privado para el 2023

Acomodador de parqueos (no chofer) ~ TONC ¢11738,83  Contador privado* Lic. 75222004 Joyero TOC ¢13.154,99
Acompafiante en buseta escolar TONC ¢11738,83  Copiloto (Primer Oficial de Aviacién) TES ¢2379573  Laboratorista civil Toc ¢13.154,99
Agente de aduanas TES ¢2379573  Cortador de piezas tela (patrones) ToC $13.15499  Laboratorista clinico TOC ¢13.154,99
Agente de ventas * TocG ¢396210,87  Cosedor piezas (prendas a maquina) Toc €13.15499  Lavadory encerador de carmos TONC #11.738,83
Albaiiil ToC ¢13.15499  Costurera (Modista) TOE ¢1533331  Limpiador de piscinas (sin quimicos) TONC ¢11.738,83
Alistador automotriz (jador) Tosc ¢12765,12  Counter (Vendedor de pasajes) * TOCG 39621087  Limpiador de tanques sépticos ToC ¢13.154,99
Analista de crédito * TOCG ¢396210,87  Dealer (Distribuidor de cartas) TONC ¢11.73883  Llantero TOSC ¢12.765,12
Animador de eventos Toc ¢13.15499  Discjokey (Pone discos) TONC ¢11.73883  Locutor de radioemisora TOE 1533331
Aplanchador con equipo de vapor ToC ¢13.15499  Demostrador (display) TONC ¢11.73883  Locutor de television TES 2379573
Aserrador (usa sierra de motor) Toc ¢13.15499  Demostrador-vendedor Tosc $12765,12  Luminotécnico de television TES 2379573
Asistente de abogacia * TOEG ¢452407,20  Dependiente TOSC $1276512  Maestro de obras (Construccion) TOE 1533331
Asistente de consultorio médico Toc ¢13.15499  Despachador de vuelo TES §2379573  Maitre (jefe de meseros) TOE 1533331
Asistente domiciiio de ancianos TOE ¢1533331  Diagramador en artes gréficas TOE ¢1533331  Manicurista; Maquillador TOC ¢13.154,99
(Cuidados especiales) : Dibujante Ingenieria, Arquitectura * TOCG  ¢39621087  Masajista ToC ¢13.154,99
Auxiiar agente de aduanas TOE ¢1533331  Digitador TOC ¢13.15499  Mantenimiento comrectivo de computo TOE 1533331
Auxiliar de contabilidad * TOCG ¢396210,87  Ebanista TOE ¢1533331  Mantenimiento de edificios ToC ¢13.154,99
Auxiliar dental TOE ¢1533331  Educador aspirante sin titulo * TOEG  ¢452407,20  Mantenimiento preventivo de computo TOC ¢13.154,99
Ayudante de cocina ToSC ¢1276512  Electricista Toc $13.15499  Mecanico de calderas (Mantenimiento) TOE 1533331
Ayudante en mecanica general Tosc ¢1276512  Electromecanico TOE $1533331  Mecanico general TOC ¢13.154,99
Ayudante de operario, construccion TosC ¢12765,12  Empacador, etiquetador (manual) TONC ¢11738,83  Mecanico precision TOE 1533331
Baqueano Tosc ¢12765,12  Empleado de despacho Tosc §12765,12  Mecanico maquinas de coser industial  TOE 1533331
Barbero ToC ¢13.15499  Empleada doméstica * ¢23665544  Mensajero* TONCG  ¢352.164,91
Barista Toc ¢13.15499  Encuestador * TOSCG  ¢38143312  Miscelaneo * TONCG  ¢352.184,91
Bodeguero (Encargado) * TOSCG ~ ¢381433,12  Enderezador automotriz TOC €13.15499  Miscelineo hogares de la tercera edad TONC ¢11.738,83
Bodeguero (Pedn) * TONCG ~ ¢352.16491  Escaneador inventariop (hand heid)* TOSCG  ¢381.43312  Monitoreador de cimaras de video® TOSCG  ¢381.433,12
Cajero * TOCG ¢396210,87  Esteticista TOE ¢1533331  Montacarguista TOSC ¢12.765,12
Camarero TONC ¢11.738,83  Estibador por kilo frutas y vegetales ¢0,0806  Mucama TONC ¢11.738,83
Camarégrafo de prensa TES ¢2379573  Estibador por movimiento ¢42529  Nifiera, excepto en el hogar del nifio TONC ¢11.738,83
Cantante Toc ¢13.15499  Estibador por tonelada ¢9973  Nifiera en el hogar del nifio £236.655.44
Cantinero TosC ¢1276512  Estilista ToC €13.15499  (Servicio doméstico) * i
Capitan de embarcacion TOE ¢1533331  Estilista canino (Grommer) Tosc ¢12765,12  Oficinista (General) * TOSCG  ¢381.433,12
Cargador cilindros gas y extintores ToSC ¢12765,12  Florista TOC ¢13.15499  Operador de cabina de radioemisora TOE 1533331
Carnicero empleado de despacho Tosc ¢12765,12  Fontanero Toc €13.15499  Operador de "araiia" (Serigrafia) ToC ¢13.154,99
Carnicero destazador ToC ¢13.15499  Fotocopiador (Centro fotocopiado) TOSC ¢12.76512  Operador de caldera ToC ¢13.154,99
Carpintero Toc ¢13.15499  Fotografo de prensa TOE ¢1533331  Operador de draga TOE 1533331
Catador TOE ¢1533331  Fresador (Metalmecénica) TOE ¢1533331  Operador de grua estacionaria TOE 1533331
Cerrajero Toc ¢13.15499  Fumigador en casas y edificios Tosc ¢1276512  Operador de maquinaria pesada ToC ¢13.154,99
Chapuiinero Toc ¢13.15499  Futbolista Primera Division TOE ¢1533331  Operador de radio-taxi TOC ¢13.154,99
Chef TOE ¢1533331  Futbolista Segunda Division Toc $13.15499  Operario en construccion ToC ¢13.154,99
Chequeador de buses TONC ¢11.738,83 Gestor de re(_ies sociales (Comunity $15.333,31 Operario de talleres dentales TOC ¢13.154 99
Cobrador * TOSCG ~ ¢381433,12  Manager. disefia artes finales) TOE o Ordefiador a mano TONC ¢11.738,83
Cocinero Toc ¢13.15499  Gestor de redes sociales (Comunity TOSCG  ¢38143312  Panadero ToC $13.154,99
Coctelero (Bartender o Barwoman) TOC ¢13.15499  manager, monitorea y da respuesta).” S Parrilero TOosC ¢12.765,12
Conductor ambulancia (socorismo) ~ TOC 1315499 Gestor redes sociales (Comunty mansger. 1. ¢1315499  Pastelero ToC ¢13.154,99
Conductor de bus (no cobra) ToC ¢13.15499  Neva datos y los interpreta). " Pelador de camaron TONC ¢11.738,83
Conductor de bus (cobrador) TOE ¢1533331  Gondolero TONC ¢1173883  Pedn agricola (labores manuales) TONC ¢11.738,83
Conductor de tréiler TOE ¢1533331  Guarda* TOSCG  ¢38143312  Pedn agricola (motoguadaias, etc.) TOSC $12.765,12
Conductor de vehiculo liviano Tosc ¢1276512  Guarda custodia valores y portavalores* TOCG ~ ¢396.210,87  Pedn de carga y descarga TONC $11.738,83
Conductor de vehiculo pesado Toc ¢13.154.99  Guia de turismo TOC $13.15499  Pedn de construccion TONC ¢11.738,83
Conductor microbiis (menos 11 pas3j) Tosc ¢12765,12  Hojalatero Toc ¢13.15499  Peén de jardin (labores manuales) TONC ¢11.738,83
Conserje * TONCG  ¢352.16491 Instalador vidrios (corta, pone marcos) ~ TOC ¢13.15499  Peén de jardin (motoguadafia, etc.) TOSC ¢12.765,12
Contador privado * TMED ¢415200,76  Instructor de bailes ToC $13.15499  Pedn de embarcacion TONC $11.738,83
Contador privado * DES ¢552.643,52 Instructor de gimnasio (sin titulo) TOC $€13.154 99 Pilero (lavador de platos) TONC ¢11.738,83
Contador privado * Bach. ¢626.828,55  Jardinero (disefia jardines) Toc ¢13.15499  Pintor automotriz TOE 1533331
Pintor de brocha gorda TOoC £13.154,99 Estos salarios contienen, en relacion con los salarios
Pistero (dispensa combustibles) TOSC $1276512  minimos del Decreto N° 43633-MTSS, un incremento del Departamento de
Pistero-cobrador (responsable dinero)" TOCG  ¢39621087 6,62 % para todas las categorias del Decreto de Salarios
Pizzero Tosc $1276512  Minimos, excepto para el servicio doméstico, al que se le V Salarios Minimos
Portero * TONCG ¢352.164,91 otorga un 2,33962% adicional (resolucion CNS-RG-2- IA
Procesador inventarios (hand hell) Toc ¢1315499  2019). Asimismo, se aplica un incremento adicional a las
Programador computacién (sin titulo)  TOE $1S33331  /SOuomes caioondas Seenaics clidss ot rachuckn LISTA DE SALARIOS MINIMOS

S -6-2020: un  0,3986390%, TOC un
Programador en radioemisoras TOE #1533331 0 3956514% y el TOEG un 0,5562880%; aumentos que se SECTOR PRIVADO
Proveedor * TOCG  ¢39621087 gplican posterior al general. ANO 2023
Recepcionista® TOSCG  ¢381.433,12
Recolector de basura y reciclaje TONC SURTIOBI o s akinion mikinGe o6 CaaIBEA Gon bake 66 158 Paiies Segun Decreto N°43849-MTSS, publicado en la

Gaceta N°245, Alcance N°282 del 23 de diciembre del

s i Ocupacionales, documento aprobado por el Consejo Nacional :
Recolector de café poc capuela £1.117,59 de Salarios (Resolucion Administrativa 03-2000). Esta lista es. 2022, Rige 01 de enero del 2023
Recolector de coyol TONC ¢11.738,83 una guia ilustrativa, elaborada de conformidad con esos

i perfiles, contiene algunas ocupaciones seleccionadas por el
zelqero 5 Igg ::::;g Departamento de Salarios Minimos. Las ocupaciones aqui sGLAs Y SALARIOS “MMOS

gty incluidas se basan en las tareas tipicas conocidas, por lo que
:abgne'm Ig:g ::: »;;-:: un puesto determinado podria tener una clasificacion distinta TG Tnbai infoa e
Seleccionador manual de residuos TONC ¢117aes o i th ajacor en Octp o #LIR,
Salonero ToNe ¢11738.83 TOSC  Trabajador en Ocupacion Semicalificada ¢ 1276512
:m;(?remu ala medida) Igzs ¢§;: :?g:; CONSULTAS DE SALARIOS TOC  Trabajador en Ocupacion Calificada $13.15499
ecretaria * 210, H 25 e

B TMED  ¢415200.76 consulta.salarios@mtss.go.cr TOE Trlbt!dw on mem Eip‘allmdi 15384
Secretaria * DES ¢552643,52 S S TES  Trabajador de Especializacion Superior $R1%5,13
Secretaria * Bach ¢626.828,55 @ 2266-2221, 2233-0347, 2222-2168  TONCG  Trabajador en Ocupacicn No Calficada (Genérico) ¢ 35216491
Secretaria * Lic. €752.220,04 . R B
Serigrafista (realiza disefio) TOE $15.333,31 TOSCG  Trabajador en Ocupacion Semicalificada (Generico) ¢ 361.433,12
Serigrafista (Estampa disefos) Toc  ¢13isase CONSULTAS LABORALES T0CG  Trabjador en Ocupacien Calfiada (Genérico) ¢3620087
Servicio doméstico® €236.655,44 i i o
Soldador (Soidaduras Especiales) ToE ¢1533331  Llamada gratuita: 800.TRABAJO (800.872.2256)  TMED  Técnico Nedio en Educacion Diversificada ¢415.0076
Soldador en general ToC $13.154,99 TOEG  Trabajador en Ocupacion Especializada (Genérico) ¢ 452.407.20
Talador (usa sierra de motor) ToC ¢13.15499  Chat institucional: www.mtss.go.cr TEdS  Técnico de Educacion Superi ¢5168926
Tapicero Toc $13.154.99 gl ol ’;um mimsz
Tatuador Toc $13.15499 | pa ol e e jplomado de Educacion Superior
Taxista ToC £13.154,99 > 2 : 2 -
Técnico en aire acondicionado Toc ¢1315499 | Sdanosed il jotepda b aSlata o0 m‘:: B,‘d" Bacﬂlu Urlv?nm‘m. o
Técnico en aparatos ortopédicos TES ¢2379573 | oondoones de dficenca. Ademas, no se pu Lic.  Licenciado Universitario ¢75.2004
Técnico en lentes de contacto TES $23.795,73 Bbloce \aas por do odad, soxo
Técnico refrig. domésticaindustrial TES ¢2379573 | nacionalidadaetnia *Salario Minimo Mensual.
Técnico maq. coser ind. especiales TES $23.795,73 £l Salario Minimo que no tiene ninguna indicacién (*),
Técnico reparacion audio y video TES $2379573 ROSA ISELA Firmado digitalmente por esté por jorada ordinaria
Telefonista * TOSCG  ¢381.433,12 ROSA ISELA HERNANDEZ
Tomero en metal TOE ¢1533331  HERNANDEZ RODRIGUEZ (FIRMA) o Sy adbiea e
Tpackeata (Onuge o Late) 1¢  $RIN% RODRIGUEZ/(FIRMAT IR NeR22 i sgunas Ratan soads, 1o i octmiar
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Canasta basica alimentaria 2023

)

m A Becretaria Ejecutiva de Planificacion Sectorial Agropecuaria COSTA RICA

VAR OO, (RPN WA,

Costo de la Canasta Basica Alimentaria (CBA)
Febrero, 2023

r cépita mensual de la CBA Segln cifras del Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), en
nacional. En colones corrientes 60450 febrero 2023 el costo mensual de la CBA alcanzo un monto de ¢60.450,
65 000 61572| lo cual significo una disminucion con respecto a enero de 1,8%, y un
15,6% mayor que el monto calculado en febrero 2022 (¢52.270), es decir
., §0000 en un ano la CBA aumentd en ¢8.179.
b
€ sso00 52270 El incremento interanual fue resultado primordialmente del aumento en
~§ 4923 los precios del sub-grupo de los tubérculos y raices que presentaron un
S s0000 incremento de 51,7%, entre ellos la papa que registro un aumento
» interanual 87,9%; mientras que los huevos y las grasas evidenciaron un
g 45000 aumento de 41,9%y 31,2% respectivamente.
° .
“ 20000 Por otra parte, cabe indicar que a partir de febrero 2023 entro a regir la
nueva Canasta Basica Tributaria, con alimentos y productos que a partir
35000 de la entrada en vigencia gozaran de una tarifa reducida al 1% del

...................... impuesto sobre el valor agregado (IVA), dicha lista de bienes se puede
EXRESSRUVESIEERESSRERESEE  consultar en el Reglamento de canasta bésica Tributaria No. 41615.
MEIC-H https://bit.ly/3I15eq5) .

Variacion por sub-grupo con respecto a enero 2022. (%) Variacion interanual por sub-grupo, febrero 2023 - 2022 (%)
Leguminozaz -2 Tubérculos y raices N 51,7
Oroz alimento: . 19 Huevo I 41,9
Azlear . 15 Grazaz I 31,2
Grazas mo.s Leguminozaz I 26,3
Licteo: Hos Hortalizas I 25,1
Camne de rez N o7 Pan y galletas I 174
Embutidos o5 Licteos 13,7
Bebidaz no alcoholicas 03 | Ozroz alimentos I 126
Ceresles y otroz 06 1 Embutidos I 125
Pezcado -5 N Bebidaz no alcoholicas I 122
Huevo -1.600 Cerealez y otroz _— 9.2
Tubérculos y raices -1.8 N Carne de res . 85
Carne de pollo -1.8 Il Carne de cerdo . 78
Pan y galleta: -1o W Asbear - s
Carne de cerdo -3,2 . Carne de pollo . 31
Frizas -10,4 I Pezcaco m2a
Homalizar  -11 6 ey Freas 0.5
Costo per capita de la CBA segun subgrupo, por zona. Febrero 2023
(colones corrientes)
Subgrupo Nacional Urbana Rural
CBA 60 450 64 701 53572
Lacteos 7 105 7 37 6 664
Camne de res 5282 S 87 4321
Camne de cerdo 1441 233 -
Came de pollo 2987 204 2635
Embutidos 2 625 2840 2276
Pescado 3 644 755 463
Leguminosas 2014 1917 2171
Hortalizas 4828 4801 4870
Frutas 1476 1665 71
Tuberculos y raices 409 011 437
Pan y galletas 203 175 631
Cereales y otros 446 43 471
Azucar 2801 2 59¢ 130
Huevo 2636 3083 91:
Grasas 4216 4 57€ €
Otros alimentos 1 995 1972 203

Fuente: Sepsa con base en informacion del indice de Precios al C idor base diciembre 2020, Insti Nacional de Estadistica y Censos, marzo 2023
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Infografias del INEC sobre la persona adulta mayor en Costa Rica

Dia de la Persona Adulta Mayor St
e
Una mirada a nuestras personas ‘ £
bdultas mayores gz 1Nec
| Total 2022
[ Hombres
Porcentaje de poblacion adulta mayor? ' 235 840
[
[ Mujeres
1982 1992 201 2022
8 2002 012 0 |\ 265313

ﬂ-ﬂ- —r_r ¥ el
4,5% 49% 55% 68% 9,6%

Condicion de

No aseguradas| |discapacidad

-r No cuentan con
Viven en condicion de i Ningln tipo de ingreso

pobreza o pobreza extrema monetario®
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Principales ramas de actividad¥
Tasa de participacion ,—l
laboral Comunicacién y
13,4% .1\ otros servicios

15,3%
Agricultura, ganaderia,
silvicultura y pesca

19,9%
[
s - Empleo informal
Actividades profesionales y
administrativas de apoyo 88,1%

14,6% . |
1/ Las personas adultas mayores corresponden a la poblacion de 65 afios y mds.
2/ Considera las ramas en donde se agrupa la mayoria de la poblacién ocupada con 65 afios y mas.
Fuente: INEC-Costa Rica. Encuesta Continua de Empleo Il Trimestre, 2022.

— Fuera de la fuerza de trabajo |

86,6 %
Principales razones
i i i
No disponible para Con limitacionesde ~ Nodesea  Con obligaciones
trabajar por enfermedad edad o discapacidad trabajar familiares o
13,3% 421%  233% personales

 166%

1/ Las personas adultas mayores corresponden a la poblacion de 65 afios y mds.
Fuente: INEC-Costa Rica. Encuesta Continua de Empleo I Trimestre, 2022.
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Personas adultas mayores" también utilizan nuevas

tecnologias de comunicacion 2008 © 2022

Internet?
145% 47,9% Celular”
579% 69,9%
=
Coth;t:gggfofi%;tétil ® Tableta?
0
11,7% 10,4% \ - 56% 3,6%
3 :

1/ Las personas adultas mayores corresponden a la poblacion de 65 afios y més.
2/ Personas adultas mayores que utilizaron tecnologias de informacion en los dltimos 3 meses.
Fuente: INEC-Costa Rica. Encuesta Nacional de Hogares (Enaho), 2015 y 2021.
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Cotizacion de la empresa Kava Arquitectura S.A.

Cotizacion
FINAL.pdf
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Guia para elaborar un plan de negocios — Desarrollada por el Prof. Dionisio Rojas

GUIA - PLAN DE
NEGOCIOS.pdf
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Leyes y Reglamentos relacionados al proyecto.

LEY2 - CODIGO DE
TRABAJO ACTUALIZ#

o

PDF

LEY 833 - LEY DE
CONSTRUCCIONES.}

o

PDF

LEY 3284 - CODIGO
DE COMERCIO.pdf

E

PIF

LEY 4755 - CODIGO
DE NORMAS Y PROC

LEY 7527 -
ARRENDAMIENTOS !

LEY7554 - LEY
ORGANICA DEL AME

Manual tipologia
valores.pdf

LEY 7600 -
IGUALDAD DE OPOF

LEY 7933 -
REGULADORA DE LA

LEY 7935 -
INTEGRAL PARA LA F

REGLAMENTO A LA
LEY 833.pdf

REGLAMENTO A LA
LEY 7600 - Norma 26

REGLAMENTO A LA
LEY 7933 - Norma 32

REGLAMENTO A LA
LEY 7935 - Decretos .
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Requisitos municipales para construccion

REQUISITOS OBRAS
GENERALES.pdf

SOLICITUD DE
VISADO Municipal C

SOLICITUD DE USO
DE SUELO Ver 5.pdi

REVISIONY
TRAMITE DE PROYEC

REQUISITOS
DEMOLICIONES Y Mr

REQUISITOS
PUBLICIDAD EXTERIC
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Uso de suelos aprobado por la Municipalidad de Naranjo




