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CAPITULO |

PROBLEMA DE INVESTIGACION



1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Con el estudio de viabilidad financiera se va a analizar qué tan factible puede resultar
la creacion y la comercializacion de unos condominios de apartamentos en la localidad

de Salitrillos de Aserri.

Entre otros, se debera realizar un estudio de mercado, para tener un panorama
del nivel econdmico de las personas que viven en los alrededores de donde se quiere
realizar el desarrollo, se va a identificar cuales van a ser los requerimientos técnicos y
operativos, pues de esta manera se sabra cuales van a ser los requisitos que

permitiran hacer viable este proyecto.



1.1.1 Antecedentes del Problema

Actualmente, las personas estan eligiendo irse a vivir fuera de la ciudad debido a tanta
poblacidn y tanta contaminacion que se esta presentando, optan por estilos de vida
mas saludables y para esto prefieren lugares mas aislados, buscando asi diversos

beneficios.

Tiempo atras las personas preferian vivir en zonas mas cercanas a la capital,
ya que tenian mayor comodidad para trasladarse a sus trabajos, supermercados,
escuelas, y demas, sin embargo, en estos tiempos, debido al crecimiento tan fuerte
que se esta presentando en la poblacion, ahora en zonas un poco alejadas como lo

es Salitrillos, se dispone de mayor accesibilidad a diversos comercios.

Muchas de las personas que viven en estos lugares, no son aptas como
sujetos de crédito para optar por una vivienda propia, debido a que los préstamos y
sus tasas de interés son relativamente altas, lo que les dificulta pagar estos montos
de dinero, y ademas es sabido que no disponen de la suficiente liquidez para pagar al

contado, por esta razén se ha dado un incremento en los alquileres de viviendas.

Al presentarse estas situaciones, este proyecto requerira de un estudio de
viabilidad financiera, para el desarrollo y comercializacién de un condominio, ya que
se visualiza un buen negocio debido al aumento de la poblacion que se ha venido

presentando.



1.1.2 Presentacion del Problema

Se ha observado que, por el aumento de la poblacién en este sector de Salitrillos, se
han incrementado en gran manera las obras de construccion, como condominios y
casas de alquiler, e inclusive la venta de lotes, entre otros. Teniendo claro que no es
un sector donde vivan personas con un nivel econdmico alto, se tienen que realizar
condominios que sean accesibles para las personas que quieran hacer uso de los

mismos.

Por esta razon se pretende llevar a cabo un estudio de mercado para saber
cuanto es el promedio de los ingresos econdmicos de las personas que habitan en los
alrededores y de esta manera tener claro el precio en que se puede alquilar cada lugar

habitacional, tomando en cuenta los gustos y preferencias de estas personas.

Al hacer un estudio financiero, se debe tener claro cuanto son las inversiones
y los gastos en los que se va a incurrir, para darse una idea de cuanto puede cubrir la
empresa y cuanto debe pedir financiado, y ver qué tan viable resulta la construccién
de estos apartamentos, ya que algunos bancos manejan tasas de interés muy altas y
podria ser dificil cubrir la carga financiera, por lo que se va a buscar uno que se ajuste

a nuestro presupuesto.
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1.1.3 Delimitacién del Problema

Al situarse Salitrillos de Aserri en una zona que se esta poblando cada vez mas, surge
la idea de desarrollar un condominio en donde las personas puedan sentirse a gusto
y en donde se adapte a su presupuesto, por esta razdn se pretende realizar un estudio
de mercado analizando el nivel econdmico de la poblacién para que se puedan adaptar

a sus presupuestos.

De igual manera se pretende hacer un estudio financiero para analizar qué tan
viable puede ser la creacion de estos condominios en estas zonas y saber en cuanto
tiempo se podria cubrir la inversion e inclusive cuando empezaria a generar ganancias,
ya que la empresa constructora financia una parte de la inversion, pero la otra parte

tendria que ser por medio de algun financiamiento.

También se realizara un analisis de los requisitos técnicos que necesitara la
empresa para desarrollar toda la infraestructura, sus respectivos permisos legales y

municipales.
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1.1.4 Justificacion del Problema

Se pretende desarrollar y comercializar un condominio de apartamentos en el area de
Salitrillos de Aserri, debido a que la poblacion ha venido aumentando
considerablemente, y por esta razon la creacion de casas habitacionales en este lugar

es cada vez mayor, por esta razon se cree que podria ser una buena inversion.

Es importante indicar que la empresa constructora financiaria una parte de la
inversion lo cual se incluira como aporte, incluyendo el terreno en donde se planea
construir, y de igual manera la empresa ya cuenta con sus proveedores y con su

equipo de trabajo, lo cual se considera que facilita este proyecto.

1.2 FORMULACION DEL PROBLEMA

¢, Cuales son las condiciones que permitiran la viabilidad financiera para el desarrollo
y comercializacion de un condominio de apartamentos, en Salitrillos de Aserri, en el

ano 20177
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1.3 OBJETIVOS

Los objetivos van a colaborar como una guia, la cual va a indicar cuales son los

factores en que se debe basar el trabajo de investigacion.
En primer lugar, es necesario establecer qué se pretende con la investigacion,
es decir, cuales son sus objetivos. Con unas investigaciones se busca, ante
todo, contribuir a resolver un problema en especial; en tal caso, debe
mencionarse cual es ese problema y de qué manera se piensa que el estudio
ayudara a resolverlo. Otras investigaciones tienen como objetivo principal
probar una teoria o aportar evidencias empiricas a favor de ella. Senalan a lo
que se aspira en la investigacion y deben expresarse con claridad, pues son

las guias del estudio. (Sampieri, Fernandez y Baptista, 2014, p.37)
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1.3.1 Objetivo General

Este objetivo general se plantea basandose en el problema al que debe darsele
solucion, es decir, “Expresa el fin concreto de la investigacion en correspondencia
directa con la formulacién del problema. Este se puede descomponer, al menos, en

dos objetivos especificos.” (Arias, 2012, p.45)

“Llevamos a cabo una investigacion para averiguar algo, resolver una duda o
responder alguna pregunta. Un objetivo especificado con claridad servira de guia y

facilitara todo el trabajo posterior.” (Sarabia, 2013, p.650)

El objetivo se articulara generalmente en torno a un determinado fenébmeno,
del que se desea conocer las causas de su comportamiento y averiguar qué factores

inciden en él. (Sarabia, 2013, p.651)

De acuerdo a las citas anteriores se define el siguiente objetivo general:

» Determinar las condiciones que permitiran hacer viable el desarrollo y la
comercializacion de un condominio de apartamentos en Salitrillos de Aserri, en

el ano 2017.

En relacion con el objetivo anterior, cuando se habla de hacer viable el
desarrollo se refiere a tomar en cuenta las condiciones técnicas, operativas, legales y

econdmicas, se hace la integracion financiera para estimar éxito o fracaso del



14

proyecto. Si se determina que existe la probabilidad de éxito, se acude a la etapa de

mercadeo para recomendar la comercializacion del proyecto.

1.3.2 Objetivos Especificos

Estos objetivos me van a ayudar para poder desarrollar el objetivo general el cual va
a ser la base del estudio. “Los objetivos especificos indican con precisién los
conceptos, variables o dimensiones que seran objeto de estudio. Se derivan del
objetivo general y contribuyen al logro de éste.” (Arias, 2012, p.45) Los objetivos
generales dan pauta a los objetivos especificos, que son los que describen en cierta
medida, las acciones que el investigador va a cumplir para conseguir los objetivos
generales. Ademas, es pertinente sefalar que los objetivos especificos se van
ejecutando en cada etapa de la investigacion, por lo que su evaluacidn es necesaria

para conocer los distintos niveles de resultados. (Gomez, 2012, p.29)

La definicion de un proyecto implica que se determinen los correspondientes
objetivos que se asocian a él. Los objetivos de un proyecto deben incluir informacion

que lo justifiquen; las razones por las que se lleva a cabo. (Bataller, 2016, p.14)

De acuerdo a las citas anteriores se establecieron los siguientes objetivos

especificos:

1. Identificar los requisitos técnicos y operativos que deben cumplirse para el
desarrollo de un condominio de apartamentos en Salitrillos de Aserri.
2. Realizar un estudio de mercado que permita el analisis de la comercializacion

de un condominio de apartamentos en Salitrillos de Aserri.
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3. Evaluar el panorama financiero para el desarrollo de un condominio de

apartamentos en Salitrillos de Aserri.

1.4 ALCANCES Y LIMITES DEL PROBLEMA

1.4.1 Alcances

Este proyecto evalua la viabilidad para el desarrollo y la comercializacion de un
condominio de apartamentos, el cual va a tomar en cuenta el aspecto financiero para
saber la inversidn que hay que realizar, ademas de analizar el aspecto técnico y
operacional, conociendo el proceso que va a realizar la constructora para llevarlo a

cabo y el estudio de mercado para analizar el nivel econdmico de la poblacion cercana.

1.4.2 Limitaciones

» Segun opiniones obtenidas de personas relacionadas con el sector construccion,
a veces hay que “ofrecer” dadivas, incluso para obtener informacion que agilice la

realizacion del proyecto.
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21 CONTEXTO HISTORICO

Como se puede deducir del analisis previo, esta investigacion servira para evaluar si
se deberia emprender una iniciativa de inversion por una empresa del sector privado,
que planea desarrollar un proyecto de desarrollo de un condominio de apartamentos
en la localidad de Salitrillos de Aserri. El gerente general de esta empresa don Juan
Arias Venegas dedico aproximadamente 27 afios de su vida a trabajar en construccion,
debido a esto, adquirié una gran experiencia en esta labor, asi como el conocimiento
de sus diversas ramas como lo son: electricidad, albarileria, cimientos, estructuras,

soldadura, entre otros.

En octubre del 2008, con ayuda de su esposa Hungria Delgado Castro, quien
es la subgerente, realizaron los tramites para crear la sociedad, a la cual le dieron el
nombre comercial de “Construcciones y Remodelaciones Kyrios.” Por consiguiente, la
compainiia cuenta con una trayectoria en el mercado de 8 afnos caracterizandose por
ser una empresa juridica, consolidada y con amplia experiencia, inscrita en el Colegio
de Ingenieros y Arquitectos, y también es certificada como empresa Pymes, lo que les
facilita realizar proyectos a personas fisicas, asociaciones, entidades, ya sean publicas
o privadas, en toda el area nacional, realizando diferentes obras como lo son:

escuelas, edificios, casas, entre otros.

A mediados del 2009 se inscribié la empresa en proveedores nacionales para
poder de esta manera concursar en licitaciones del gobierno, y para este mismo afno
se licito con la plataforma del Ministerio de Hacienda que en ese entonces era compra

red llamada ahora SICOP.
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211 Logros de la empresa

En diciembre fue el primer trabajo que se obtuvo, el cual consté de un sistema de
tuberia de gas para la cocina del Registro Nacional, lo que ayudé para que quedaran
en la base de datos del Departamento de Proveeduria y gracias a esto se realizaron
otros trabajos como: casetas de seguridad, escaleras de emergencia, cambiar
estructuras de techos, bodegas para almacenamiento de quimicos, y realizando otras

labores en distintos departamentos de la entidad publica.

El Registro Nacional es uno de los principales clientes de la empresa, lo que la
ha llevado a diferenciarse de los demas proveedores de esta entidad, ya que ofrece
una mejor garantia sobre el trabajo, a un precio que se considera justo, y con un plazo
de entrega relativamente corto, con estos tres puntos que son esenciales para las

entidades publicas, llegan a ganar la mayoria de los trabajos en los cuales ofertan.

Todas las obras realizadas, tanto en entidades publicas como privadas, se
llevaron a cabo con capital propio para financiar: la planilla y los materiales requeridos
para las obras, entre otros. Hasta hace 3 anos se solicitd crédito al Depdsito de
Materiales El Lagar, para aprovechar el crédito en la compra de materiales para

diferentes proyectos.
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2.2 CONTEXTO TEORICO
Con el desarrollo de este contexto se pretende brindarle al lector un conocimiento
amplio de los conceptos que se van a desarrollar en este tema, para que de esta

manera tengan claro los puntos del marco metodologico.

Al realizar un proyecto se debe tener en cuenta que existen diferentes tipos y
que se tiene que hacer la investigacion necesaria para poder establecer el tipo de
proyecto en el que se va a realizar la inversion. Existen proyectos de acuerdo a la
naturaleza, al fin buscado, clasificacion si son de caracter privado, y pueden

clasificarse si son proyectos sociales o publicos.

2.2.1 Tipos de proyectos

De acuerdo a su naturaleza, los proyectos pueden ser dependientes, los cuales van a
ser dos 0 mas proyectos que se van a relacionar entre si, en donde si se aprueba
alguno de ellos los demas también seran aprobados automaticamente, también se
cuenta con los independientes, que van a ser dos 0 mas proyectos los cuales se
analizan y pueden ser aprobados o rechazados de manera individual, sin que afecte a
los demas, y finalmente se cuentan con los mutuamente excluyentes, se va a realizar
cuando existen varios proyectos pero al final se elige sélo a uno y los demas se

eliminan automaticamente.

Si nos referimos al fin buscado se encuentran los proyectos de inversion
privada, en estos se basan las empresas que van a buscar solvencia econoémica, los
cuales van a invertir un capital para obtener rentabilidad, por otro lado se encuentran

los de inversion publica, el cual va a estar dirigido por el Estado, el cual va a obtener
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beneficios para el pueblo, no va a ser rentabilidad propia, sino mas bien un bienestar
para la poblacion, también se encuentran proyectos de inversion social, en éste es
mas importante contar con la sostenibilidad del proyecto, es decir, velar porque los

recursos utilizados sigan generando bienestar social.

También se cuenta con la clasificacion para proyectos privados, entre estas
estan, creacién de nuevos proyectos de negocios, estos cuentan con ingresos y
gastos, en donde se da la inversion de un nuevo producto o servicio, esperando la
rentabilidad del proyecto realizado, también existen los cambios de elementos en los
negocios ya existentes, este tipo hace referencia a los cambios de maquinarias o del

material a utilizar puede ser aumentando sus unidades o reduciéndolas.

Finalmente, se cuentan con los proyectos publicos o sociales, existen dos
tipos, los que son de infraestructura, estas van a estar enfocadas en la obra civil, es
decir van a contribuir con el desarrollo de los ciudadanos, ejemplos de estos pueden
ser, puentes, carreteras, alcantarillado, entre otros. Y el otro tipo es el de
fortalecimiento de capacidades sociales o gubernamentales, en este proyecto se va a

contar con lo que es la seguridad de la poblacion, vigilancia publica, entre otros.

De acuerdo a los tipos de proyectos descritos, se puede indicar que este es un
tipo de proyecto el cual no cuenta con una naturaleza de dependiente, independiente
o mutuamente excluyente, debido a que ya se cuenta con la empresa que se va a
desarrollar el proyecto, es una inversion privada y por lo tanto se evalua la viabilidad
para invertir en un condominio y determinar de una manera bastante aproximada el

nivel de rentabilidad que puede generar, en el aspecto de clasificacion va a llevarse a
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cabo la creacion de un nuevo proyecto de negocio, determinando las condiciones
técnicas, legales y econdmicas, que se resumen en el respectivo estudio financiero y
con respecto al ultimo punto que corresponde a la condicidn de proyectos publicos o
sociales, no es parte de este estudio, ya que este se basa en lo privado, en una opcion
que sea atractiva para los clientes potenciales pero también que genere un

relativamente buen retorno a los inversiones.

Cuando se va a llevar a cabo un proyecto se tiene que tener claro que se va a
contar con un inicio y un final, en el cual se van a tener que contemplar diferentes
factores para que se concluya de la mejor manera, al iniciar se necesita todo un estudio
previo para tener un panorama tanto de las ventajas como desventajas que se van a
encontrar y de esta manera entender lo viable o no que puede ser, esto para no

comenzar con el plan de accion y que luego sea una mala inversion.

La evaluacién de un proyecto de inversion, cualquiera que este sea, tiene por
objeto conocer su rentabilidad econdmica y social, de tal manera que asegure resolver
una necesidad humana en forma eficiente, segura y rentable. So6lo asi es posible

asignar los recursos econémicos a la mejor alternativa. (Baca, 2013, p.2)

Para esto se van a desarrollar diferentes estudios en el area técnica operativa,
de mercado y en la parte financiera. Esto con el propésito de saber qué es lo que se
necesita, cuales son los gustos y preferencias del posible cliente y evaluar todos los
gastos que se deben realizar para poder calcular la inversién, y ver qué tan rentable

va a resultar el proyecto que se esta desarrollando.
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Para todo proyecto de inversidon se tienen que tomar en cuenta diferentes
etapas con las que se va a contar para poder desarrollarlo, entre estas etapas
contamos con la etapa de la idea, etapa de la pre-inversion, la tapa de inversion y la

ultima que seria la de operacion.

La etapa de idea “es donde se identifican los problemas que puedan resolverse
y las oportunidades de negocio que puedan aprovecharse. La gran mayoria de las
ideas que terminan en proyectos de inversion surgen del diagnéstico de las
necesidades y problemas imperantes en una sociedad, de tal forma que las diferentes
alternativas de solucion a estas necesidades plantean las ideas de los proyectos.”

(Meza, 2013, p.18)

En el caso de este proyecto se visualiz6 una buena oportunidad de negocio
llevando a cabo el desarrollo y la comercializacion de un condominio, el cual se
pretende que sea viable por el lugar en el que se encuentra y la demanda de personas

que existen.

‘La etapa de pre-inversion corresponde a todos los estudios que son
necesarios realizar antes de tomar la decision de la inversion. Es conocida
también como la Formulacion y Evaluacion del proyecto de inversion, que
dependiendo del nivel de profundidad de los estudios y de la calidad de la
informacién recolectada se realiza a nivel de Perfil, Pre-factibilidad
(anteproyecto) o Factibilidad (proyecto definitivo). En esta etapa se realizan

los estudios necesarios.” (Meza, 2013, p.18)
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En esta etapa se va a tener cuenta qué tan rentable puede resultar esta
oportunidad de negocio y saber si en realidad se puede poner en marcha, para esto,
el estudio de perfil se basa en antecedentes y en criterios secundarios qué tan buena
puede resultar esta idea brindandonos posibles alternativas como precios, lugares,
materiales, entre otros, o si existen datos negativos que hagan abandonar este
proyecto y no ponerlo en marcha, una vez que se cuenta con esta informacion se

puede pasar a la evaluacion de la pre-factibilidad y factibilidad.

Teniendo en cuenta que la pre-factibilidad va a estar ligada a la evaluacion de
los criterios obtenidos por el estudio de perfil, mencionando cuales pueden ser las
mejores alternativas y descartando las que definitivamente no se creen que puedan
ser viables, por otra parte en el estudio de factibilidad ya se concretan todas las
alternativas definitivas, realizando los respectivos estudios para evaluar la preparacion
que va a resolver el proyecto planteado y que van hacer las mas convenientes, en este

punto ya se va a tener una idea clara qué tan viable puede resultar el proyecto.

Con estos puntos ya definidos, vamos a evaluar la etapa de inversion, en la
cual se van a desarrollar y a detallar cada estudio del proyecto, como por ejemplo,

requerimientos, presupuestos, programas, entre otros.

Por ultimo, se cuenta con la etapa de la “formulacion del proyecto, en la cual
parte de la identificacion de un problema, o de una oportunidad de negocio, y permite
establecer qué tipos de bienes y/o servicios son necesarios producir e implementar
para su solucién o aprovechamiento. La etapa de formulacion, después de identificado

el problema o la oportunidad de negocio, tiene como propadsito principal determinar el
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monto de la inversion inicial, los ingresos y egresos del proyecto mediante una serie
de estudios secuenciales como el estudio de mercado, técnico, administrativo y
financiero. Esta etapa es importante porque permite determinar con claridad si el
proyecto de inversion generara o no los recursos suficientes que justifiquen el sacrificio
que hace el inversionista al privarse del consumo en el presente.” (Meza, 2013, pp.18-

19)

Se va a contar con un panorama mas claro de qué tan viable va a ser el proyecto
al final del estudio, cuando se determine por los diferentes métodos recomendados
que rentabilidad va a generar, de esta manera el inversionista debera analizar qué tan

oportuno seria llevarlo a cabo de acuerdo a sus capacidades.

2.2.2 Comercializacion y Desarrollo

El desarrollo de un proyecto es una idea que surge, la cual lleva una serie de funciones
y procesos que se deben tener en cuenta para darnos una idea clara de que tan viable
puede ser esto que tenemos en mente. “Descrito en forma general, un proyecto es la
busqueda de una solucion inteligente al planteamiento de un problema tendente a

resolver, entre muchas, una necesidad humana.” (Baca, 2013, p.2)

Con esto podemos explicar también, que la idea de un proyecto puede surgir
de acuerdo a una necesidad por la que este atravesando la persona, o simplemente
por la idea de querer invertir dinero para obtener ganancias. Por esta razén es que:
“En la actualidad, una inversién inteligente requiere una base que la justifique. Dicha

base es precisamente un proyecto bien estructurado y evaluado que indique la pauta
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que debe seguirse. De ahi se deriva la necesidad de elaborar los proyectos.” (Baca,

2013, p.2)

Para administrar el desarrollo de un proyecto debemos contar con diversos
factores, los cuales nos van a dar una guia referente a cada proceso. Hernandez y

Martinez (2014) mencionan:

La administracion de proyectos también se conoce como organizacién de
proyectos, como lo indica su nombre, es una forma de organizacion, desarrollada para
asegurar que los proyectos, los programas y el portafolio de proyectos continuen su
evolucion con cuidado y sobre una base diaria. Es asi que la administracion de
proyectos es una forma efectiva de ubicar a las personas y los recursos fisicos

necesarios durante un tiempo limitado para completar un proyecto especifico. (p.14)

Con esta explicacion podemos tener un panorama mas claro de los procesos
que se deben seguir tomando en cuenta, por ejemplo, el objetivo clave del proyecto,
tiempo, estrategias para la planeacion del desarrollo del proyecto, que nos permita
realizar un buen cronograma con todo el desarrollo de cada actividad en el menos
tiempo posible para disminuir gastos y poder de esta manera cerrar con éxito el

proyecto.

Tomando en cuenta lo anterior, en la comercializacion o marketing se dice que
“esta filosofia de negocio se fundamentara en un conjunto de técnicas de investigacion

asociadas al analisis estratégico de los mercados, asi como de un conjunto de técnicas
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de comercializacién asociadas a la operativizacion de acciones de respuesta hacia los

mercados.” (Monferrer, 2013, p.16)

2.2.1.1 Estudio Técnico y Operativo

En este estudio operativo para desarrollar el proyecto se va a contar y se va a contratar

a una firma constructora, que es la que va a realizar el proyecto de inversion.

En lo que se refiere a los costos de inversion de las unidades habitaciones, se
toma el costo que establece el Ministerio de Hacienda en su pagina web, como se

explica mas adelante.

Con respecto a los requisitos técnicos, se toman en cuenta las obligaciones que
establece la normativa municipal, en este caso la municipalidad de Aserri, los cuales
se detallan ampliamente en los anexos 4, 5, 6 y 7, los cuales forman parte integral de

esta investigacion.

Con este estudio se van a evaluar puntos claves, como lo son requisitos, el
lugar donde se va a desarrollar y todo lo referente al funcionamiento para poderlo

poner en marcha.

El tamano del proyecto va a ser de suma importancia ya que se tiene que ajustar
a la inversion con la que se va desarrollar, esto porque se va a financiar algo que esté
al alcance del duefio para pagar, si la obra es muy grande y se pasa de la inversion
que se tiene estimada lo mejor es no continuar con el proyecto o reducirlo en tamafno,

ya que esto reducira gastos en materia prima, maquinaria, personal, entre otros.
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La localizacion donde se va a desarrollar el proyecto también es de suma

importancia, y se debe tomar en cuenta algunos puntos como lo son la demanda, saber

qué tanta demanda se puede contar en el sector en donde se quiere desarrollar el

proyecto, un lugar que sea de facil acceso, también debe ser una zona que sea apta

para realizarlo, la cual cuente con el espacio suficiente y en donde se pueda contar

con los permisos requeridos.

De acuerdo con lo que se indico para este proyecto en lo correspondiente al

primer objetivo especifico, se van a necesitar los siguientes requisitos:

a) Permiso de construccion: Es necesario presentar:

Planos constructivos con sellos del colegio de ingenieros y arquitectos.

Copia del contrato de consultoria por el profesional responsable de la obra.
Sello del Ministerio de Salud o la declaracién del responsable de la obra sobre
el cumplimiento de las regulaciones sanitarias para casas unifamiliares
menores de 300m2.

Sellos de la disponibilidad de agua.

Certificado del uso de suelo.

Plano catastrado visado por la Direccion de gestién urbana y rural de la
propiedad.

Certificacion literal de la propiedad.

Sellos que certifiquen que se esta al dia con impuestos y servicios municipales.
Certificacion de la péliza de riesgos del trabajo emitida por el INS.

Certificacion de las cuotas obrero Patronal de la CCSS.
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e Ceédula de los duefios de la propiedad y del solicitante.

¢ Dependiendo del proyecto la viabilidad ambiental (Ver anexo 4).

b) Visado municipal de planos catastrados y para catastrar: entiéndase como planos
catastrados aquellos que ya estan registrados e inscritos, para este procedimiento
se van a necesitar con lo siguiente:

¢ Dos planos certificados por el Catastro Nacional.

e Dos planos a visar.

e Plano de la finca madre o a modificar,

e Cédula del propietario y solicitante.

e Informa registral.

e Sello de disponibilidad de agua.

e Estar al dia con impuestos municipales,

e Contar con el previo alineamiento municipal; para los planos para catastrar, van
a ser los que aun no estan inscritos, son los que se encuentran a punto de
presentarse o que se encuentran siendo calificados, para este tipo los requisitos
van a ser los mismos a los ya catastrados, sélo que se debe presentar el plano
original que va a presentarse a Catastro Nacional (Ver anexo 5).

c) Formulario de permisos de construccion: este requisito sirve para la construccion
de casas, apartamentos, locales comerciales, edificios, entre otros, en donde se
debe presentar:

e Tipo de obra se va a desarrollar.

e Datos generales del propietario y del solicitante como nombre, direccién donde

esta ubicada la propiedad, cédula, entre otros.
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e Descripcion de la obra referente al area de construccion, un aproximado de
cuanto puede ser el valor estimado de este proyecto y los tipos de materiales
que se van a utilizar, asi también como la descripcion detallada del estado del
lote (Ver anexo 6).

d) Solicitud de uso del suelo: para este requisito se debe presentar:

e Los datos personales del propietario y del solicitante.

e Datos de la propiedad, como el numero de plano catastrado, numero de
finca y la direccion exacta donde se encuentra la propiedad.

e Se debe especificar de igual manera el uso solicitado del proyecto, es
decir, para qué se quiere desarrollar, si es para uso comercial,
residencial, recreativo, entre otros.

¢ Informe registral.

e Plano catastrado

e Ceédula del propietario y el solicitante.

e Estar al dia con los impuestos municipales (Ver anexo 7).

Ademas, dentro de los requisitos se tiene que contar con la pdliza del riesgo del
trabajador, pero esto lo brinda propiamente la empresa que se contratara, también se
va a contar con la presencia de un asesor legal que supervise los tramites cuyos costos

se incluyen dentro del estudio del costo financiero.

2.2.1.2 Estudio de Mercado

En definitiva, el mercado es donde el emprendedor pondra a prueba su capacidad para

ofrecer algo competitivo y si pasa la prueba con éxito, es porque el cliente ha
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reconocido valor en el producto que ofrece. Por ultimo, sobre el comportamiento de
las personas como compradores y como vendedores de lo que sea, en términos
generales se podria decir que los demandantes (compradores) esperan comprar lo
que necesitan al mejor precio posible, el mas bajo, y los oferentes (vendedores)
esperan vender lo que ofrecen también al mejor precio posible, el mas alto. De manera
que todos esperan salir ganando en las transacciones de mercado, lo que no todos

los negocios lo logran en forma sostenida que es lo que se busca. (Torres, 2015, p.50)

Se debe realizar un estudio de mercado para la comercializacién y desarrollo
del proyecto, el cual va a aportar una parte fundamental de la investigacion, ya que
esto va a permitir consultar con los posibles clientes lo que realmente quieren y desean

para poder satisfacer sus necesidades y sus gustos.

Con el estudio de mercado se va a recopilar y analizar la informacion obtenida
de lo que esta sucediendo en el entorno, para lograr esto se van a realizar
instrumentos (encuesta y entrevista) de los gustos y preferencias que tienen las
personas, con esto se tiene un rango aproximado de los precios que se pueden
establecer y cdmo se puede complacer a las personas, al igual de saber qué tan viable
puede resultar el proyecto que se desea llevar acabo segmentando el mercado, para
esto es necesario evaluar diferentes analisis como lo son: analisis de la demanda, el
analisis de la oferta, analisis de los precios, analisis del consumidor, analisis de la

comercializacion.
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221.21 Analisis de la demanda

En este analisis se va a tomar en cuenta diferentes factores que van a incidir en la
misma, ya que todo va a depender del sector en que se quiera desarrollar el proyecto,

asi como el factor econémico.

El principal proposito que se persigue con el analisis de la demanda es
determinar y medir cuales son las fuerzas que afectan los requerimientos del mercado
respecto a un bien o servicio, asi como establecer la posibilidad de participacion del
producto del proyecto en satisfaccion de dicha demanda, esta se encuentra en funcion
de una serie de factores como lo son su precio, el nivel de ingreso de la poblacion y

otros. (Baca, 2013, p.28)

Debido al parrafo anterior es que en este proyecto se aplicaran encuestas a las
personas que habiten en alrededores de Salitrillos de Aserri, para determinar cuanto
es el monto promedio en que se puede alquilar, se tendra claro de cuanto va a ser su
ingreso mensual y cuanto estarian dispuestos a pagar de acuerdo a su situacion

economica.

2.21.2.2 Analisis de la oferta

Segun el autor Baca (2013) explica, “el proposito que se persigue con este analisis es
determinar o medir las cantidades y las condiciones en que una economia puede y

quiere poner a disposicion del mercado un bien o servicio.” (p.54)

Este punto va dirigido al empresario, ya que es el que va a ofrecer el servicio, y

de acuerdo a esto va a fijar el valor de la compra, entendido esto en el proyecto para
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una area de 990mts se pueden construir un aproximado de 6 apartamentos a un precio

razonable de acuerdo a la zona y al nivel econémico.

2.21.2.3 Analisis del consumidor

Con este analisis nos vamos a dar una idea clara de quiénes van a ser los
consumidores o clientes del proyecto, para este analisis no se necesita de mucho, con
tan solo escucharlos en las encuestas que se desarrollen se pueden tener una idea
amplia de cuales van a ser sus gustos, sus preferencias, y hasta incluso sus
necesidades, con esto vamos a lograr dirigir las estrategias, las cuales van a permitir

atraer a mas consumidores y poder de esta manera cubrir lo que desean.

Como lo menciona el autor Monferrer (2013), “El estudio del comportamiento
del consumidor y el conocimiento de sus necesidades es una cuestiéon fundamental y
un punto de partida inicial sobre el que poder implementar con eficacia las diferentes
acciones de marketing emprendidas por las empresas. La expresidon comportamiento
de compra del consumidor designa aquella parte del comportamiento de las personas
asociado a la toma de decisiones a lo largo del proceso de adquisicion de un producto,
con tal de satisfacer sus necesidades.” (p.71) Para lograr esto vamos aplicar el

instrumento de la encuesta para lograr obtener la informacion necesaria.

22124 Analisis del producto o servicio

El producto o servicio se va a conocer como el bien ofrecido para satisfacer los deseos
y las necesidades de las personas, a las que va dirigido el mercado. Entre los

productos o servicios se encuentran diferentes clasificaciones, como lo son:
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‘Los productos de conveniencia son los bienes y servicios de consumo que
el cliente suele adquirir con frecuencia, de inmediato y con un minimo esfuerzo de
comparacion y compra. Algunos ejemplos son el detergente para ropa, los dulces, las
revistas y la comida rapida. Los productos de conveniencia en general tienen un precio
bajo y los productores los colocan en muchos lugares para que los clientes los

adquieran facilmente cuando los necesiten.”(Kotler y Amstrong, 2012, p.226)

“Los productos de compra son bienes y servicios de consumo adquiridos con
menor frecuencia que los clientes comparan cuidadosamente en términos de
conveniencia, calidad, precio y estilo. Al adquirir productos y servicios de compra, los
consumidores dedican mucho tiempo y esfuerzo para obtener informacién y hacer
comparaciones. Algunos ejemplos son los muebles, la ropa, los automdviles usados,
los aparatos electrodomésticos grandes y los servicios de hoteleria y de lineas

aéreas.” (Kotler y Amstrong, 2012, p.226)

“‘Los productos de especialidad son productos y servicios de consumo con
caracteristicas o identificacion de marca unicos, por los cuales un grupo significativo
de compradores esta dispuesto a realizar un esfuerzo de compra especial. Algunos
ejemplos incluyen marcas especificas de automdéviles, equipo fotografico costoso,
ropa de disefiador y los servicios de especialistas médicos o legales.” (Kotler y

Amstrong, 2012, p.226)
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Para este proyecto nos vamos a enfocar en un servicio de consumo ya que se
van a ofrecer departamentos de alquiler en un condominio, y las personas que los
adquieran por lo general se caracterizan por contar con términos de conveniencia al
buscar caracteristicas de calidad, precio y estilo y con esta informacion lograr hacer
comparaciones para determinar cual se ajusta a sus necesidades, gustos y

preferencias.

221.25 Analisis de los precios

El precio se puede definir como el valor que se le otorga al producto o servicio que se
brinda, el cual se va a obtener de acuerdo a una serie de calculos realizados con
anterioridad para saber cual puede ser el valor justo, también se tomara en cuenta los
datos que den los instrumentos realizados. Es decir, de acuerdo a kotler (2012) explica
que el precio es “Cantidad de dinero que se cobra por un producto o servicio, o la suma
de los valores que los consumidores dan a cambio de los beneficios de tener o usar el
bien o servicio.” (p.290) También se debe tener en cuenta la proyeccion del precio del
producto que segun el autor Baca (2013) hace referencia a: es indispensable conocer
el precio del producto en el mercado, no por el simple hecho de saberlo, sino porque

sera la base para calcular los ingresos probables en varios afios. (p. 63)

En este caso que se va a brindar un servicio, de igual manera se debe tener
claro cuanto es el valor que demanda la competencia por el servicio en el mercado y
de acuerdo a esto se obtiene una idea clara del valor en que se puede ofrecer de

acuerdo a lo que se esta brindando, para esto se va averiguar con casas de alquiler y
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con los condominios mas cercanos en cuanto es el precio en que alquilan sus

viviendas y lo que ofrecen por el mismo.

221.2.6 Segmentacion

El autor Monferrer (2013) define segmentacion como: “Las empresas que
deciden operar en mercados amplios reconocen que, normalmente, no
pueden atender a todos los clientes, porque son demasiado numerosos y
dispersos, y porque sus exigencias son muy diferentes. Por ello, en lugar
de competir en todos los sitios, con frecuencia enfrentandose a
competidores superiores, necesitan identificar los segmentos de mercado
mas atractivos que pueden servir eficazmente. En este sentido,
segmentar es diferenciar el mercado total de un producto o servicio en
grupos diferentes de consumidores, homogéneos entre si y diferentes a
los demas, en cuanto a habitos, necesidades y gustos, que podrian
requerir productos o combinaciones de marketing diferentes.” (p.57)

Para esta investigacion se deben tomar en cuenta diferentes caracteristicas
especificas con las que van a contar las personas a las que va a ir dirigido la
investigacion y de esta manera lograr una adaptacion de lo que los clientes desean,
para este caso se va a estudiar la poblacion y tomar en cuenta factores como, nivel

econdmico, lugar de residencia, gustos y preferencias, entre otros.

Para lograr abarcar a posibles clientes potenciales en este proyecto se debe

realizar una buena segmentacion de mercado y de esta manera darse una idea de
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cual es el tipo de poblacion en la que se debe enfocar y dirigir los alquileres de los

condominios, para esto nos vamos a enfocar en diversos aspectos como lo son:

Criterios geograficos: comprende el lugar en donde se va a desarrollar el proyecto,
asi como cuanta es la cantidad de poblacién, para este aspecto se va a desarrollar en
Aserri, propiamente en el distrito de Salitrillos, que es donde va a estar ubicado el

condominio, y cuenta con un aproximado de 14.258 habitantes.

Criterios demograficos: se tomaran en cuenta todos los aspectos como lo son la
educacidn, la ocupacion de cada persona, la clase social que poseen, localizacion
donde habitan, asi como sus estados civiles, para obtener la informacion de dichos

puntos se aplicara una encuesta, la cual nos dara datos aproximados.

Otro factor es el de métodos de la investigacidon de mercados en que se debe
analizar bien cual instrumento se adapta mejor a la investigacion, ya que se cuentan
con diferentes tipos, los cuales son muy utiles en el momento de dar los resultados y
darnos una idea de la orientacion que hay que brindarle al trabajo de investigacion que

se realiza.

Método de la encuesta o cuestionario: “Es una técnica que pretende obtener
informacion que suministra un grupo o muestra de sujetos acerca de si mismos, o en
relacion con un tema en particular.” (Arias, 2012, p.72) En estos métodos se plantean
preguntas referentes a lo que se necesita saber de los diferentes gustos y necesidades

al grupo de personas a las cuales se esta dirigiendo nuestro mercado.
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Método de Observacion: “Es una técnica que consiste en visualizar o captar
mediante la vista, en forma sistematica, cualquier hecho, fenédmeno o situacion que se
produzca en la naturaleza o en la sociedad, en funcion de unos objetivos de
investigacion preestablecidos.” (Arias, 2012, p.69) Este método de observacién es
muy utilizado cuando se quiere poner a la venta un producto, ya que dependiendo del

comportamiento de las personas se nota qué tan agradable resulta para el cliente.

El dltimo es el analisis e interpretacion de datos, con este punto vamos a tener
toda la informacién que logramos recopilar de los instrumentos anteriores, y nos va
dar la respuesta de la investigacién de mercado que necesitamos, es importante darle
un buen analisis e interpretacién a los datos que se obtuvieron para no alterar dicho

estudio.

“Este ejercicio permitira segregar la informacion o eliminar la que tiene menor
importancia, para asegurar la presentacion de la informacion mas relevante. Ahora
bien, una vez identificados los puntos esenciales de la informacién, es necesario y
pertinente analizarlos con mas detalle, y de este modo emitir juicios de valor que

tengan mayor profundidad.” (Gémez, 2012, p.71)

2.2.2 Viabilidad financiera

Aplicando diferentes factores como lo son el estudio operativo y técnico, y el financiero
se debe realizar un analisis con el resultado de cada uno para saber qué tan viable
resulta el proyecto. “Un estudio de viabilidad, también conocido como business case

o feasibility study, sirve para poder determinar el atractivo de un posible negocio
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inmobiliario, es decir, debe permitir conocer si el acometer una inversion es o no

interesante y rentable para el inversor.” (Carbonell, Cartagena, Orts y Najera, 2012,

p.11)

2.2.2.1 Estudio de financiamiento

Este va hacer el ultimo estudio que se va a realizar y de donde vamos a sacar en firme

la viabilidad del proyecto, tomando en cuenta diversos factores.

Se analizara la parte de costos, es decir, todos los gastos en los que tiene que
incurrir la empresa o la inversién que se tiene que realizar, especialmente, los gastos

de maquinarias, pago de proveedores, pago de colaboradores, entre otros.

Costo es una palabra muy utilizada, pero nadie ha logrado definirla con
exactitud, debido a su amplia aplicacién, pero se puede decir que el costo es un
desembolso en efectivo o en especie hecho en el pasado, en el presente, en el futuro

o en forma virtual. (Baca, 2013, p.171)

Se debe contar con un financiamiento de capital de deuda que servira para
cubrir cierto porcentaje con el cual la empresa no va a contar para desarrollar el
proyecto, analizando alternativas de financiamiento para saber cual va a ser la mas

beneficiosa para la empresa, tasas de interés mas bajas, plazos, entre otros.

Una empresa esta financiada cuando ha pedido capital en préstamo para cubrir
cualquiera de sus necesidades econdmicas. Si la empresa logra conseguir dinero

barato en sus operaciones, es posible demostrar que esto le ayudara a elevar
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considerablemente el rendimiento sobre su inversion. Debe entenderse por dinero
barato los capitales pedidos en préstamo a tasas mucho mas bajas que las vigentes

en las instituciones bancarias. (Baca, 2013, p.186)

Por esta razén se debe hacer un analisis profundo de la entidad bancaria que
se va a utilizar para financiar el proyecto y de acuerdo a esto ver qué tan factible puede

Ser.

Por ultimo, contamos con la evaluacion del proyecto, este factor brinda una idea
clara de qué tan viable puede resultar, analizando los diferentes resultados de los
factores que salieron anteriormente, como lo son los gastos, la ubicacion, el

financiamiento, entre otros.

El estudio de la evaluacién econdmica es la parte final de toda la secuencia de
analisis de la factibilidad de un proyecto. Sino han existido contratiempos, se sabra
hasta este punto que existe un mercado potencial atractivo; se habran determinado un
lugar 6ptimo para la localizacion del proyecto y el tamafio mas adecuado para este
ultimo, de acuerdo con las restricciones del medio; se conocera y dominara el proceso
de produccion, asi como los gastos en que se incurrira en la etapa productiva; ademas,
se abra calculado la inversion necesaria para llevar a cabo el proyecto. (Baca, 2013,

p.207)
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22211 Analisis macro-econémico

Para comprender mejor el comportamiento del mercado en la parte econdmica, se
presenta una breve publicacién realizada por el Banco Central de Costa Rica sobre el

diagndstico macro-econdmico de Costa Rica:

La revisibn del programa macroecondmico 2016-2017 contempla un
crecimiento real del PIB para el 2016 de 4,2% y de 4,3% en el 2017, tasas que superan
el promedio de crecimiento de los ultimos tres afos (2,9%). Las proyecciones para el
bienio apuntan a que la expansion de la produccion vendria por impulso del gasto
interno debido al incremento en el ingreso disponible y la mejora en los términos de
intercambio, aunque de menor cuantia que en 2015. El crecimiento de la produccion
en el 2016 estaria determinado por la reversion de condicionantes internos de oferta
que afectaron el afio pasado las actividades agropecuaria y manufacturera y, para el
2017 se estima mayor expansion de la demanda interna por la via de la inversion v,

en menor medida, por el incremento de las exportaciones.

La actividad de la construccion caeria 5,8% en el 2016, debido a la disminucién
en obras civiles no residenciales (edificaciones comerciales) y al efecto que sobre la
base de comparacion tuvo la ejecucion en el 2015 del proyecto hidroeléctrico
Reventazén y la conclusién del City Mall; excluidos estos proyectos, esta actividad
habria crecido 3,5% este afio. Para el 2017 la actividad creceria 4,2% por la ejecucion
de obra privada y de proyectos de mejoramiento ambiental del Area Metropolitana de

San José, rehabilitacién de infraestructura de acueductos y alcantarillado sanitario,
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infraestructura y mejoramiento vial y obras de generacion eléctrica. (Revision

Programa Macroeconémico 2016-2017, BCCR)

2.2.21.2 Costo de capital y rentabilidad

Para poder ver la rentabilidad de un proyecto se deben analizar distintos indicadores
financieros considerando el costo de capital promedio ponderado, VAN, TIR y periodo

de pago o de recuperacion, entre otros.

Con respecto a: “el costo de capital corresponde a aquella tasa que se utiliza
para determinar el valor actual de los flujos futuros que genera un proyecto y
representa la rentabilidad que debe exigirsele a la inversion por renunciar a un uso

alternativo de los proyectos de riesgos similares.” (Sapag, 2014, p.274)

Referente al VAN, para saber si se debe aceptar el proyecto, el valor actual neto
se sugiere que tiene que ser igual o superior a cero, también se puede decir que el

autor lo describe como:

“Este método es de uso comun ya que a través de él se cuantifica en pesos de
hoy los ingresos y egresos estimados durante el periodo de evaluacion del proyecto,
lo cual permite visualizar desde el punto de vista financiero las bondades de realizar o

no la iniciativa de inversion.” (Morales, 2014, p.219)

En referencia al TIR, sus siglas quieren decir la tasa interna de retorno, la cual
se entiende como la tasa de interés mas alta que el duefio del proyecto va a tener la

solvencia economica para poder pagar, es decir que el TIR significa: “La tasa de
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rentabilidad del proyecto; es una caracteristica propia de cada alternativa; y es
totalmente independiente de las ambiciones del inversionista; es decir, de su tasa de

interés de oportunidad.” (Morales, 2014, p.254)

Con respecto al periodo de recuperacion se puede entender como el tiempo
establecido para recuperar la inversidn que se realizd, es decir en cuantos afnos se va
a recuperar y empezar a generar ganancias, el autor lo explica como: “Se define el
periodo de recuperacion del capital como el tiempo que sera necesario para recuperar
el importe inicial desembolsado en una inversién. El método de Pay-Back da la misma
importancia a todos los flujos de caja, con independencia de cuando se produzcan, y
no considera todos los flujos de caja que se obtienen después de producirse la
recuperacion del capital (uno de los principales defectos de este método). (Rodriguez;

Fernandez y Romero, 2013, pp.151-152)

Con respecto a la amortizacion el autor, Meza (2013) afirma “se define como el
proceso por medio del cual se cancela una deuda junto con sus intereses, mediante
una serie de pagos, en un tiempo determinado” (p. 71), es decir, que son pequefios
pagos que se hacen regularmente para ir disminuyendo la deuda que se adquirié y a

Su vez sirven para pagar los intereses.

Si se hace referencia a los ingresos y egresos se puede decir que, los ingresos
son todos los aumentos en el efectivo econémico, y puede ser cuando se da el
aumento de un activo o bien cuando disminuye un pasivo, sin embargo los egresos
van a ser todo lo contrario, hace referencia a los gastos o a las inversiones con los que

cuenta la empresa, de los cuales pueden hasta generar pérdidas y por otro lado
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disminuir el beneficio que el proyecto puede generar. De acuerdo al autor Meza (2013),

lo explica como:

“Los ingresos hacen referencia a los beneficios del proyecto y corresponden a
las entradas de dinero asociadas al mismo, como son: ingresos por venta del
producto, ingresos por venta de residuos, ingresos por venta de activos durante
la operacion y el valor de rescate. Si la venta de bienes o servicios producidos
por el proyecto se hace a crédito, aunque ello representa un ingreso contable,
el valor registrado en el estado de resultados no forma parte del flujo de caja
del proyecto hasta cuando se recibe el efectivo. Mientras que los egresos
deducibles son los gastos de operacion, costos de produccion, gastos de
mantenimiento, administracion, mercadeo, ventas, la depreciacion y
amortizacion, la pérdida en venta de activos y la amortizacion de gastos pre-

operativos.” (p.244)

2.2.2.2 Condominios

Los condominios son lugares habitacionales en donde en una propiedad grande
existen varias casas y viven distintas personas, debido a esto se convierten en lugares
muy atractivos para las personas ya que cuentan con mucha seguridad, hay tipos de
condominios con casas horizontales, y otras de tipo vertical, estas viviendas puedes
ser alquiladas o vendidas. “Los condominios son aquellas propiedades que pertenecen
a varias personas, en las cuales hay areas que son de cada individuo en particular y
existen espacios que son de propiedad comun; los propietarios de un condominio,

también pueden ser llamados copropietarios.” (Camejo y Catalano, 2014, p.39)
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2.2.2.3 Tipos o Estilos de Condominios

Segun Sanchez (2012) menciona:, “A este tipo de vivienda se le denominara
condominio al grupo de departamentos, viviendas, casas, locales o naves de un
inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o mixta, para uso habitacional,
comercial o de servicios, industrial o mixto, y susceptibles de aprovechamiento
independiente por tener salida propia a un elemento comun de aquél o a la via publica
y que pertenecieran a distintos propietarios, los que tendran un derecho singular y
exclusivo de propiedad sobre su unidad de propiedad exclusiva y, ademas, un derecho
de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del inmueble, necesarios para

su adecuado uso o disfrute.(pp. 9-10)

Condominio Vertical: se establece en inmuebles de varios niveles sobre un terreno

comun, con viviendas exclusivas y derechos de copropiedad sobre el suelo.

Condominio Horizontal: son construcciones de un sélo nivel donde el condémino tiene
derecho de uso exclusivo de parte de un terrero y es propietario de la edificacion en el
mismo, pudiendo compartir o no su estructura, con el derecho a disfrutar ciertas areas

destinadas para el uso comun.

Condominio Mixto: se puede decir que un condominio es mixto cuando cumple con
edificaciones horizontales y verticales en este caso el autor menciona que “Formado
por condominios horizontales y verticales que pueden estar constituidos en grupos de

unidades de propiedad exclusiva como edificios, torres, manzanas, secciones o zonas.
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2.3 HIPOTESIS

Las hipdtesis son factores que siempre se van a basar en supuestos que se formulan
referentes a un trabajo de investigacion, pueden ser tanto positivas como negativas, y

las respuestas se obtienen al final del proyecto.

Diferentes libros definen que “Las hipdtesis indican lo que tratamos de probar y
se definen como explicaciones tentativas del fendmeno investigado. Se derivan de la
teoria existente y deben formularse a manera de proposiciones. De hecho, son
respuestas provisionales a las preguntas de investigaciéon. Cabe senalar que en
nuestra vida cotidiana constantemente elaboramos hipoétesis acerca de muchas cosas

y luego indagamos su veracidad.” (Hernandez; Fernandez y Baptista, 2014, p.104)

El método hipotético-deductivo lo empleamos corrientemente tanto en la vida
ordinaria como en la investigacion cientifica. Es el camino logico para buscar la
solucién a los problemas que nos planteamos. Consiste en emitir hipotesis acerca de
las posibles soluciones al problema planteado y en comprobar con los datos

disponibles se estos estan de acuerdo con aquellos. (Cegarra, 2012, p.82)

De lo que se trata es de traducir la hipdtesis a términos operacionales que
permitan decidir acerca de su contratacion; generalmente lo que se hace es deducir
de la hipotesis las consecuencias que deberian seguirse de ser cierta, consecuencias
formuladas en términos contrastables, y admitir que la hipotesis ha salido indemne de
tal contrastacién en los casos en que los resultados empiricos concuerdan con ellas,

lo que lleva a afirmar de tal hipétesis que ha quedado validada porque, mientras la
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l6gica formal capacita para la refutacion de hipétesis, no permite su confirmacion.

(Pérez; Galan y Quintanal, 2012, p.67)

2.3.1 Variable independiente FA (viabilidad)

Un estudio de viabilidad, también conocido como business case o feasibility study,
sirve para poder determinar el atractivo de un posible negocio inmobiliario, es decir,
debe permitir conocer si el acometer una inversion es o no interesante y rentable para

el inversor. (Carbonell, Cartagena, Orts y Najera, 2012, p.11)

El estudio de factibilidad es la clave para saber segun la teoria si un proyecto
es viable para su elaboracion, recopilando la mayor cantidad de datos para obtener
una evaluacidén mas certera del estudio para que la toma de decisiones a partir de los

resultados sean las mejores fundamentadas en el estudio. (Loria,2016, p.41)

Aunque rentabilidad y viabilidad estan relacionadas, no son lo mismo, ya que
cada una depende de unos factores: la rentabilidad depende de la cuenta de
resultados y la viabilidad lo hace del balance, fundamentalmente, de la tesoreria,
pudiéndose dar el caso de que se pueda realizar una inversion y que esta no sea
rentable, de la misma manera que se pueden dar proyectos que en principio son
rentables pero que posteriormente tienen problemas de viabilidad. (Martinez, 2013,

p.187)

Para este estudio, nos vamos a enfocar en la primera cita, ya que es la que
mejor se adapta al concepto del Factor A que en este caso seria viabilidad, la cual va

ser mi variable dependiente.
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2.3.2 Variable dependiente FB (desarrollo y comercializacién)

Descrito en forma general, un proyecto es la busqueda de una solucion inteligente al
planteamiento de un problema tendente a resolver, entre muchas, una necesidad

humana. (Baca, 2013, p.2)

Esta filosofia de negocio se fundamentara en un conjunto de técnicas de
investigacion asociadas al analisis estratégico de los mercados, asi como de un
conjunto de técnicas de comercializacion asociadas a la operativizacion de acciones

de respuesta hacia los mercados. (Monferrer, 2013, p.16)

Proceso social y administrativo mediante el cual los individuos y las
organizaciones obtienen lo que necesitan y desean creando e intercambiando valor

con otros. (Kotler, Amstrong, 2012, p.5)

De acuerdo a las citas anteriores vamos a trabajar con la segunda cita, para el
factor B, ya que es la que mejor explica el significado de lo que es desarrollo y

comercializacién que es la variable independiente.

2.4 OPERACIONALIZACION DE LAS HIPOTESIS

Esta operacionalizacion nos va a tener una guia clara de cuales son los estudios en
los que nos debemos enfocar para llegar a la respuesta de nuestro problema
planteado. “Trata de dividirla en sus segmentos basicos para tratarlos por separado,

de tal forma que nos guien a lo mas importante que son los indicadores. Estos
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indicadores son los que nos permiten medir las variables.” (Guia de trabajos finales,

2016, p.29)

Para tener claro la operacionalizacion se estructura y se explica de la siguiente

manera:

HIPOTESIS CONCEPTOS VARIABLES

A mayor viabilidad Viabilidad: Un estudio de viabilidad,
financiera también conocido como business case o
feasibility study, sirve para poder
determinar el atractivo de un posible
negocio inmobiliario, es decir, debe
permitir conocer si el acometer una Viabilidad
inversién es 0 no interesante y rentable
para el inversor. (Carbonell, Cartagena,
Orts yNajera,2012,p.11)

Desarrollo y Comercializacion: Esta

filosofia de negocio se fundamentara en

un conjunto de técnicas de investigacion Desarrollo y
asociadas al analisis estratégico de los Comercializacion
mercados, asi como de un conjunto de

técnicas de comercializacién asociadas a

la operativizacion de acciones de

respuesta hacia los mercados.(Monferrer,

2013, p.16)

Mayor desarrollo y
comercializacion
de los
condominios

INDICADORES

Ubicacion

Ingresos
Financiamiento

Precio
Gustos y
Preferencias

Nota: La viabilidad de un estudio es la que permite pronosticar éxito o fracaso de un

proyecto a partir de la recopilacion de informacion de naturaleza empirica, haciendo

énfasis en la parte financiera al integrarla como un todo e indica cémo el proyecto se

desarrollara.
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3.1 TIPO DE INVESTIGACION

En una investigacion se va a contar con diferentes tipos de caracteristicas las cuales
van a contribuir para desarrollar un proyecto de una manera mas completa y ordenada

basandose en su naturaleza.

3.1.1 Finalidad

Existen dos tipos de finalidad, la tedrica y la aplicada, las cuales se van a detallar y

explicar a continuacion.
3.1.1.1 Finalidad Teérica

Este estudio se basa en descubrir cosas nuevas las cuales van a generar conocimiento
“La investigacion tedrica, es aquella actividad orientada a la busqueda de nuevos
conocimientos y campos de investigacion...para crear un cuerpo de conocimiento

tedrico en algun campo de la ciencia.”(Guia de trabajos finales, 2016, p.32)
3.1.1.2 Finalidad Aplicada

Con la informacién aplicada podemos recolectar informacion para dar soluciones a los
problemas investigados: “Los datos y la informacién recabada son utilizados para
resolver problemas, pues se pueden extraen de ellos, luego de sus analisis, acciones,
recomendaciones, planes, lineamientos, manuales, entre otros.”(Guia de trabajos

finales, 2016, p.32)

De acuerdo a lo anterior se puede analizar que este estudio es de finalidad

aplicada, ya que se va a brindar una solucién a nuestro problema central y del cual
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vamos a plantear qué tan viable va a ser desarrollar este proyecto, desarrollando
analisis y recomendaciones para la misma, aplicando diferentes instrumentos para

poder extraer los datos necesarios y llevarlo a la realidad.

3.1.2 Dimension Temporal

Existen dos tipos de disefios de investigacion que son:

3.1.21 Transversal o transaccional:
Recolectan datos en un solo momento, en un tiempo unico. Su propdsito es describir
variables, y analizar su incidencia e interrelaciéon en un momento dado. Es como tomar
una fotografia de algo que sucede. (Hernandez; Fernandez y Baptista, 2014, p.154)
3.1.2.2 Longitudinal:
En ciertas ocasiones el interés del investigador es analizar cambios a traves del tiempo
en determinadas variables o en las relaciones entre éstas. Entonces se dispone de los
disefios longitudinales, los cuales recolectan datos a través del tiempo en puntos o
periodos especificados, para hacer inferencias respecto al cambio, sus determinantes
y consecuencias. (Hernandez; Fernandez y Baptista, 2014, p.159)

Segun lo anterior el tipo de disefio de esta investigacién es transaccional, ya
que se va a llevar a cabo en un lugar y tiempo especifico, que en este caso seria en
Salitrillos de Aserri en el aflo 2017, y se van a estudiar las variables de acuerdo a la

relacion que poseen.
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3.1.3 Marco

Con el marco de la investigacién se va a tener un panorama claro de cual va a ser la
dimensién o el tamano del proyecto realizado, para este marco existen algunos tipos

gue son: mega, macro y micro.

3.1.3.1 Marco Mega:

Podemos decir que una investigacion va a ser de este tipo porque “se esta abarcando
un gran espacio o tematica; por ejemplo, una investigacion tipo censo o una realizada
en toda la empresa o en todo el campo del derecho laboral.”(Guia de trabajos finales,

2016, p.32)

3.1.3.2 Marco Macro:

Es diferente ya que “se refiere al estudio que se realiza en una parte o fragmento de
lo mega, por ejemplo, un estudio de mercado en una provincia, una evaluacion del
desempeino en un departamento de una empresa, una evaluacién del desempefio
docente en una Regional de Educacion, o, un analisis juridico en un campo especifico
del derecho laboral, por ejemplo, sobre el salario minimo.” (Guia de trabajos finales,

2016, p.32)

3.1.3.3 Marco Micro:

Y por el ultimo contamos con este marco que se defina como “la investigacion se
refiere a una parte, un elemento, un subtema, un micro-espacio, en donde el
investigador hace su investigacion. A saber, una investigacion acerca, la evaluacion

del desemperfio en la empresa XXX, la relacion entre salario minimo y motivacion, o
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en cuanto al rendimiento académico, unicamente, en la escuela publica XXX, son,
entre otros, ejemplos de investigaciones micro-sociales.” (Guia de trabajos finales,

2016, p.33)

De acuerdo a lo anteriormente citado, la investigacion que se va a desarrollar
es de un tamafio micro, ya que va ser un estudio acerca de la viabilidad para
comercializar y desarrollar un condominio y se va a centrar en el barrio de Salitrillos

de Aserri.

3.1.4 Naturaleza

3.1.41 Enfoque cuantitativo:

En este enfoque se pueden medir variables y por lo general se realiza con calculos

estadisticos.
Cada etapa precede a la siguiente y no podemos “brincar o eludir’ pasos, el
orden es riguroso, aunque, desde luego, podemos redefinir alguna fase. Parte
de una idea, que va acotandose y, una vez delimitada, se derivan objetivos y
preguntas de investigacion, se revisa la literatura y se construye un marco o una
perspectiva tedrica. De las preguntas se establecen hipotesis y determinan
variables; se desarrolla un plan para probarlas; se miden las variables en un
determinado contexto; se analizan las mediciones obtenidas, y se establece una
serie de conclusiones respecto de la(s) hipétesis. (Hernandez; Fernandez y

Baptista, 2014, p.4)
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3.1.4.2 Enfoque cualitativo:
El autor menciona que los estudios cualitativos pueden desarrollar preguntas e
hipotesis antes, durante o después de la recoleccién y el analisis de los datos. “Con
frecuencia, estas actividades sirven, primero, para descubrir cuales son las preguntas
de investigacién mas importantes, y después, para refinarlas y responderlas. La accién
indagatoria se mueve de manera dinamica en ambos sentidos: entre los hechos y su
interpretacion, y resulta un proceso mas bien “circular” y no siempre la secuencia es
la misma, varia de acuerdo con cada estudio en particular. (Hernandez; Fernandez y
Baptista, 2014, p.7)

En esta investigacion se va a realizar un enfoque cuantitativo, ya que en esta
investigacion se va a utilizar métodos estadisticos para poder llevar acabo algunos
estudios, asi también los respectivos calculos financieros para determinar la viabilidad

financiera de dicha investigacion.

3.1.5 Caracter

Las investigaciones cuentan con diferentes alcances, dependiendo de como se

desarrolla el proyecto puede ser exploratorio, descriptivo, correlacional o explicativo.

3.1.5.1 Exploratorio:

El estudio exploratorio son investigaciones poco estudiadas en donde no se cuenta
con mucha informacion para poder desarrollarla, algunos de los ejemplos que se
encuentran de este estudio son fendmenos desconocidos o novedosos: una
enfermedad de reciente aparicion, una catastrofe ocurrida en un lugar donde nunca

habia sucedido algun desastre, inquietudes planteadas a partir del desciframiento del
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codigo genético humano y la clonacion de seres vivos, una nueva propiedad
observada en los hoyos negros del universo, el surgimiento de un medio de
comunicacion completamente innovador o la visidon de un hecho histérico transformada
por el descubrimiento de evidencia que estaba oculta. (Hernandez; Fernandez y

Baptista, 2014, p.91)

Puede ocurrir que al llevar a cabo un estudio exploratorio, los investigadores se
den cuenta de que no es lo que esperaban y tengan una gran desilusion pues lo que
dio la investigacion no era lo que querian o lo que esperaban descubrir y se gaste mas
dinero del que se tenia presupuestado, ya que son estudios que no se han realizado
a profundidad y la persona tiene que aventurarse a buscar la informacion que le arrojan
las preguntas planteadas, de otra manera puede que resulte sumamente exitoso y
mas bien beneficie a otras personas brindando soluciones o recomendaciones al

proyecto investigado.

3.1.5.2 Descriptivo:

Este estudio se enfoca en una poblacion especifica, va a detallar cada informacion

con la que se cuenta para poder llegar al tema de estudio.
“En esta clase de estudios el investigador debe ser capaz de definir, 0 al menos
visualizar, qué se medira (qué conceptos, variables, etc.) y sobre qué o quiénes
se recolectaran los datos (personas, grupos, comunidades, objetos, animales,
etc.). Por ejemplo, si vamos a medir variables en escuelas, es necesario indicar
qué tipos de éstas habremos de incluir (publicas, privadas, administradas por

religiosos, etc.)” (Hernandez; Fernandez y Baptista, 2014, p.92)
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Esto hace referencia a que el investigador va a escoger cuales son las variables
que cree van a ser las mas importantes de la poblacién para desarrollar el estudio,
basandose en géneros, edades, nivel econdmico, lugares donde viven, entre otros,

dependiendo siempre de lo que se quiera investigar asi se van a definir las variables.

3.1.5.3 Correlacional:

Este estudio va a responder a diversas preguntas que se va a plantear el investigador.”
Este tipo de estudios tiene como finalidad conocer la relaciéon o grado de asociacion
que exista entre dos 0 mas conceptos, categorias o variables en una muestra o
contexto en particular. (Hernandez; Fernandez y Baptista, 2014, p.93) Este estudio va
a contar con una investigacion de cada variable que se plantee, de las cuales se va

analizar si tienen relacion entre si.

3.1.5.4 Explicativos:

En esta investigacion se estudia por qué sucede cada cosa y la explica mencionando
por qué suceden y los efectos que pueden tener. “Los estudios explicativos van mas
alla de la descripcion de conceptos o fendmenos o del establecimiento de relaciones
entre conceptos; es decir, estan dirigidos a responder por las causas de los eventos y
fendmenos fisicos o sociales. Como su nombre lo indica, su interés se centra en
explicar por qué ocurre un fendmeno y en qué condiciones se manifiesta, o por qué se

relacionan dos o mas variables.” (Hernandez; Fernandez y Baptista, 2014, p.95)
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De acuerdo con las explicaciones anteriores, se considera que este trabajo
presenta caracteristicas del tipo explicativo, no obstante prevalecen condiciones para
definirlo como correlacional, ya que cuenta con dos variables que son las que se van
a analizar, como lo son la viabilidad y el desarrollo y la comercializacion, los cuales
van a contar con una hipodtesis que contesta a la afirmacién: “A mayor viabilidad
financiera, mayor desarrollo y comercializacion de los condominios”, también va a
cumplir con la relacién entre las dos variables debido a que una depende de la otra
para que se puedan llevar a cabo, ya que si en los estudios y calculos que se van a
realizar sale que el proyecto no es viable, entonces no se podria desarrollar el

condominio.

3.2 SUJETOS Y FUENTES DE INVESTIGACION

3.2.1 Primera mano

También puede ser encontrada como fuentes de informacion, “es la informacion
especifica que el interesado consigue para el estudio en particular (de mercado,
técnico, organizacion, economico). En el estudio de mercado, serian los clientes o
consumidores, la competencia, proveedores, precios, y otros aspectos de mercado
relacionados al proyecto. Para generar esta informacién es usual que se recurra a
estudios, reportes, cifras, encuestas, etc. elaborados por otros que puedan servir al

estudio que se esta realizando. (Torres, 2015, p.50)
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3.2.2 Segunda mano

No son tan confiables como las fuentes primarias, ya que estas son las que se
encargan de interpretar lo que dicen las fuentes de informacion. “Son estudios,
informes, reportes con datos, cifras, proyecciones, analisis, etc. elaborados por otros,
que contienen informacion de utilidad para el estudio de mercado y los otros estudios
del proyecto de negocio. Pueden ser documentos en texto como informacion en pagina
web de fuentes confiables (Banco Central, Banca Comercial, INE, Camara de

Comercio, etc.).” (Torres, 2015, p.51)

3.2.3 Tercera mano

Se caracteriza por explicar lo que ya se conoce de las fuentes primarias o secundarias
y aparte agregar una opinion de lo que se piensa o de lo que se entiende. “Se trata de
documentos que compendian nombres vy titulos de revistas y otras publicaciones
periodicas, asi como nombres de boletines, conferencias y simposios, catalogos de
libros basicos, lista de nombres de centros de investigacion, universidades y
fundaciones que pueden haber realizado trabajos sobre el tema.” (Yuni y Urbano,

2014, pp. 85-86)

En este proyecto los sujetos y fuentes de informacion con los que se contara para
desarrollarlo en el caso de sujetos de primera mano van a ser los libros electronicos
de la Universidad Hispanoamericana, tesis relacionadas con el tema, articulos, con las
fuentes de segunda mano se van a contar con articulos de proyectos de construccién

y en el caso de tercera mano se obtendra la informacion necesaria por medio de las
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entrevistas, ya que se les va a aplicar a personas expertas en el tema, las cuales van

a brindar una guia de lo que se requiere.

3.3 SELECCION DEL MUESTREO
Con frecuencia leemos y escuchamos hablar de muestra representativa, muestra al
azar, muestra aleatoria, como si con los simples términos se pudiera dar mas seriedad
a los resultados. En realidad, pocas veces es posible medir a toda la poblacion, por lo
gque obtenemos o seleccionamos una muestra y, desde luego, se pretende que este
subconjunto sea un reflejo fiel del conjunto de la poblacién. (Hernandez; Fernandez y
Baptista, 2014, p.175)

Es decir, de acuerdo a lo anterior se puede entender que en esta seleccion se
encuentra toda la poblacidén o la muestra que se va a utilizar para llevar a cabo el
estudio, el cual va a contar con diversas caracteristicas para poder delimitarla, como:

lugar, edad, nivel econémico, profesion, entre otros.

Para poder delimitar nuestra poblacién se va a necesitar tener claro que es lo
que se quiere investigar, porque de acuerdo a esto es de donde se parte para
determinar las caracteristicas de la poblacion que se necesita, y se excluye a la

poblacidon que no es importante y que no contribuye a mi investigacion.

Con este tipo de muestreo se van a encontrar dos tipos que son, muestra
probabilistica y la no probabilistica, en las cuales cada una va a depender del tipo de
investigacion que se va a realizar, tomando en cuenta el planteamiento del problema,

el disefio de la investigacion y la hipotesis.
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3.3.1 Muestra Probabilistica:
Se va a definir qué: “En los disefos de investigacion transeccionales, tanto
descriptivos como correlacionales-causales (las encuestas de opinién o sondeos, por
ejemplo), donde se pretende hacer estimaciones de variables en la poblacion. Estas
variables se miden y se analizan con pruebas estadisticas en una muestra, donde se
presupone que esta es probabilistica y todos los elementos de la poblacion tienen una
misma probabilidad de ser elegidos.” (Hernandez; Fernandez y Baptista, 2014, p.177)
3.3.2 Muestras no Probabilisticas:
Las encontramos también como muestras dirigidas las cuales son informales. “La
eleccion de los elementos no depende de la probabilidad, sino de causas relacionadas
con las caracteristicas de la investigacion o de quien hace la muestra. Aqui el
procedimiento no es mecanico ni con base en formulas de probabilidad, sino que
depende del proceso de toma de decisiones de un investigador o de un grupo de
investigadores y, desde luego, las muestras seleccionadas obedecen a otros criterios
de investigacion.” (Hernandez; Fernandez y Baptista, 2014, p.176)

Con la informacion de las citas anteriores se define que la investigacion que se
esta llevando a cabo cuenta con un muestreo probabilistico ya que se va a centrar el

estudio en la poblacién de Salitrillos, el cual va a contar con 14.258 habitantes.

Para poder calcular la muestra que se debe utilizar, desarrollaremos la formula

estadistica para medir los parametros generalmente utilizados la cual va a ser:
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ne_ N-Z;-p-(1-p)
~e*(N-1)+Z;-p-(1-p)

En donde N sera el tamafo de la poblacion que en este caso es 14.258
(informacion obtenida de la pagina de Wikipedia del distrito de Salitrillos), la “e” sera
el error el cual es de 10%, para contar con un nivel de confianza de 90%, Z constante
dado el nivel de confianza con un 1.65 y por ultimo p que es la proporcion de individuos
que poseen en la poblacién la caracteristica de estudio.

B 14258 x (1.65)%x 0.5 x (1 — 0.5)
~(0.1)2x (14258 — 1) + (1.65)2x 0.5 x (1 — 0.5)

n =67.74

Con este resultado obtenido se tiene que aplicar los instrumentos a 68 personas
aproximadamente de Salitrillos de Aserri, las cuales van hacer aplicadas en este sector

y para tener datos mas solidos se van aplicar 70 encuestas.

3.4 TECNICAS E INSTRUMENTOS PARA RECOLECTAR
INFORMACION

Los Instrumentos o técnicas de la recoleccion de datos para poder obtener la

informacion que se necesita son:
3.4.1 Observacion:

Podemos entenderla como “Una técnica que consiste en visualizar o captar mediante
la vista, en forma sistematica, cualquier hecho, fenbmeno o situacion que se produzca

en la naturaleza o en la sociedad, en funciébn de unos objetivos de investigacion
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preestablecidos.” (Arias, 2012, p.69). De esta manera, s6lo con la técnica de
observacion se puede tener claro el comportamiento de las personas, por medio de
gestos faciales o corporales y darse una idea de que tan a gusto o disgusto se
encuentra el cliente con lo que esta adquiriendo, disgustando, consultando, entre

otros.

3.4.2 Encuesta o Cuestionario:

Es una técnica utilizada para recopilar informacién que es muy util dentro de nuestro
estudio, la cual se interpreta como “una técnica que pretende obtener informacién que
suministra un grupo o muestra de sujetos acerca de si mismos, o en relacion con un
tema en particular.”(Arias, 2012, p.72) Se pueden aplicar dos tipos de encuestas
dependiendo de cdmo se pretenda recolectar la informacion, estan las cerradas que
son las que se van a caracterizar por ser preguntas concisas y directas y las abiertas
las cuales van a ser preguntas en donde el encuestado pueda dar una opinién mas
amplia de lo que piensa.

3.4.3 Entrevista:

Va a ser un instrumento utilizado de manera mas personal con la poblacion. “La
entrevista, mas que un simple interrogatorio, es una técnica basada en un dialogo o
conversacion “cara a cara”, entre el entrevistador y el entrevistado acerca de un tema
previamente determinado, de tal manera que el entrevistador pueda obtener la

informacion requerida (Arias, 2012, p.73)
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Analisis de Datos:

344

Este ejercicio permitira segregar la informacién o eliminar la que tiene menor
importancia, para asegurar la presentacion de la informacion mas relevante.
Ahora bien, una vez identificados los puntos esenciales de la informacion, es
necesario y pertinente analizarlos con mas detalle, y de este modo emitir juicios

de valor que tengan mayor profundidad. (Gémez, 2012, p.71)

Internet:

Es una de las técnicas mas utilizadas ya que es mas accesible para conseguir la

informacion, segun el autor Vargas (2013):

Es un conjunto de redes interconectadas a nivel mundial y se caracteriza por:

Su gran difusion, accesible para todas las personas del mercado objetivo y bajo
coste.

La publicidad en internet se puede realizar por paginas web, correo electronico
y publicidad en Internet.

A través de paginas web la empresa puede crear su pagina y transmitir
informacion. La pagina web es un escaparate al mercado en general.

El correo electronico da la posibilidad de enviar mensajes por ordenador.

Es un sistema adecuado para emitir publicidad personalizada, como puede ser
un catalogo.

Por ultimo, la publicidad en internet permite la inclusién de fotos, videos,

animaciones, etc. (p.64)
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Para esta investigacion vamos a utilizar el instrumento de la encuesta o
cuestionario ya que para el proyecto que se va a realizar es el método mas factible y
del cual se va a obtener una informacion mas atinada acerca de los gustos vy
preferencias de las personas, la misma va a contar con preguntas cerradas para que
sean mas faciles al momento de tabularlas y que den los resultados mas completos,
también se va a desarrollar una entrevista por medio de muestreo por conveniencia
elaborando preguntas abiertas, para que los expertos en el tema de bienes raices
puedan explicar de manera mas amplia y asi contar con datos mas concretos de igual
manera éste instrumento va a estar sujeto a la disponibilidad que tengan las personas

para poder aplicarles el instrumento.

3.5 DEFINICION CONCEPTUAL, OPERATIVA E INSTRUMENTAL
DE LAS VARIABLES

3.5.1 Variable dependiente
Viabilidad

3.5.1.1 Definicion Conceptual

Un estudio de viabilidad, también conocido como business case o feasibility study,
sirve para poder determinar el atractivo de un posible negocio inmobiliario, es decir,
debe permitir conocer si el acometer una inversion es o no interesante y rentable para

el inversor. (Carbonell, Cartagena, Orts y Ngjera, 2012, p.11)
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3.5.1.2 Definicion Operativa

En esta definicidon se va a contar con diferentes indicadores los cuales nos va a servir
para medir la variable dependiente, los cuales van a ser ubicacion, ingresos vy

financiamiento.

3.5.1.3 Definicion Instrumental

Para poder calcular estos indicadores se va a realizar por medio de varias encuestas
las cuales van a ser con preguntas cerradas y lo que son entrevistas por conveniencia

a personas expertas en el tema.

3.5.2 Variable independiente

Desarrollo y Comercializacion

3.5.2.1 Definicion Conceptual

Esta filosofia de negocio se fundamentara en un conjunto de técnicas de investigacion
asociadas al analisis estratégico de los mercados, asi como de un conjunto de técnicas
de comercializacion asociadas a la operativizacion de acciones de respuesta hacia los

mercados. (Monferrer, 2013, p.16)

3.5.2.2 Definicion Operativa

En esta definicion se va a contar con diferentes indicadores los cuales sirven para
medir la variable independiente, los cuales van a ser precio, gustos y preferencias y

materiales.
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3.5.2.3 Definicion Instrumental

Para poder calcular estos indicadores se va a realizar por medio de varias encuestas
las cuales van a ser con preguntas cerradas y lo que son entrevistas por conveniencia

a personas expertas en el tema.
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En este capitulo se procede a analizar la informacion y con base en lo indicado en el
capitulo Il, se hace un resumen de los requisitos legales y técnicos, ademas se
analizan los datos obtenidos a partir de la aplicacion de los instrumentos, con el
propésito de identificar el mejor escenario y asi tener un panorama claro en la parte
de mercado entre otros. Se considera que la aplicacion de los instrumentos permitio
obtener datos con informacion clara de los consumidores y de como pueden
satisfacerse sus gustos y preferencias de acuerdo a sus necesidades. El instrumento

para realizar la investigacion de mercado se incluye en el anexo 1.

Ademas, se aplicé otro instrumento, que se incluye en el anexo 2, con el fin de
obtener informacion de expertos que manejan datos relacionados con el proyecto que

es objeto de esta investigacion.

También se analiza la parte financiera y se comentan los calculos y tablas respectivos.

3.1 DETALLE DE REQUISITOS LEGALES

e Propiedad inscrita ante el Registro Nacional.
e Impuestos municipales al dia.

3.2 DETALLE DE REQUISITOS TECNICOS

e Formulario de permiso ante la municipalidad de Aserri.
e Requisitos para el visado municipal.
e Permiso de uso de suelo.
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4.1 MERCADO

4.1.1 Encuestas

De acuerdo al tipo de investigacion que se va a desarrollar va a tener un tipo de
muestra probabilistica, en la cual, a partir de la determinacién de la muestra, fueron
realizadas 70 encuestas, las cuales fueron desarrolladas a personas que viven
alrededor de la zona en donde se va a desarrollar el condominio, cuyos resultados se

muestran a continuacion.
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Cuadro N°1

Distribucidn de las personas que cuentan con hogar propio y las que tienen que

alquilar.

Personas con hogar propio

y las que alquilan Valores absolutos

No 5
Si 65
Total general 70

FUENTE: Elaboracién propia

Grafico N° 1
Porcentaje de las personas que cuentan con hogar propio y las que tienen que

alquilar.

ml

m2

FUENTE: Elaboracién propia con base en el cuadro N°1.

De acuerdo a la pregunta numero 1 de la encuesta, la cual consiste en averiguar
cuantas personas alquilan viviendas, del total encuestado sélo 5 respondieron que no

rentan la vivienda en donde habitan, lo que equivale apenas al 7%, mientras que el
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93% contesté que si lo hace, mencionando incluso algunos de ellos que no les es
posible comprar un terreno y construir una vivienda, debido a que ello significa un

monto muy elevado el cual no pueden pagar.

Cuadro N°2

Distribucién por género

Género Valores absolutos
Femenino 27
Masculino 38

NA 5
Total general 70

FUENTE: Elaboracién propia

Grafico N° 2

Porcentaje por género

® Femenino
B Masculino

NA

FUENTE: Elaboracién propia con base en el cuadro N°2.
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En las encuestas realizadas la mayoria de las personas fueron hombres, un total de
38 que equivalen a 54%, mientras que el 39% eran mujeres y tan sélo el 7% no

continué con la entrevista ya que contaba con casa propia.

Cuadro N°3

Distribucién por edad

Edades Valores absolutos
20a30 10
31 a40 19
41 a 50 19
51 a 60 11
61a70 6
NA 5
Total 70

FUENTE: Elaboracién propia.

Grafico N° 3

Porcentaje por edad

m20a30
m31a40
m41a50
m51a60
m61a70
B NA

FUENTE: Elaboracién propia con base en el cuadro N°3.
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De acuerdo a la pregunta numero 3, la cual hace referencia a la edad de cada
encuestado, se obtuvo que la mayoria tienen una edad de 31 a 40 afios y de 41 a 50
afos, ambos rangos con un porcentaje del 27% que equivalen a 19 personas en cada
caso, mientras que el 16% son personas con edades de 51 a 60 anos, el 14% tenian
edades de 20 a 30 afios, y el menor porcentaje de los encuestados fue de un 9%,

personas de 61 a 70 afios de edad.

Cuadro N° 4

Distribucion por estado civil

Estado civil Valores absolutos
Casado 20
Divorciado 14
NA 5
Soltero 14
Unidn Libre 11
Viudo 6
Total 70

FUENTE: Elaboracién propia.
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GraficoN° 4

Porcentaje por estado civil

H Casado

H Divorciado
B NA

m Soltero

H Unidn Libre

® Viudo

FUENTE: Elaboracién propia con base en el cuadro N°4.

Con respecto a la pregunta 4 referente al estado civil, se conocié que una mayoria de
20 personas y que equivale a 29% del total, se encuentran casados, mientras que el
20% estan divorciados y el otro 20% corresponde a solteros, seguidos con un 16% de

la poblacion que vive en union libre, y tan sélo el 9% son viudos.

Cuadro N°5

Distribucién por nivel escolar

Nivel escolar Valores absolutos
NA 5
Primaria 17
Secundaria 24
Universidad 24
Total 70

FUENTE: Elaboracién propia.
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Grafico N° 5

Porcentaje por nivel escolar

mNA

M Primaria

= Secundaria

W Universidad

FUENTE: Elaboracién propia con base en el cuadro N°5.

Con respecto al nivel educativo de cada persona, el 34%, que corresponde a 24
personas, tienen educacion universitaria, porcentaje idéntico al de las que tienen la

secundaria y el restante 24% sélo pudo terminar su primaria.



Cuadro N°6

Distribucién del lugar de residencia

Lugar de residencia Valores absolutos
Aserri (Cinco esquinas) 1
Aserri (Corazon de Jesus) 1
Aserri (Lourdes) 8
Aserri (Maria Auxiliadora) 6
Aserri (Mercedes) 5
Aserri (Salitrillos) 23
Aserri (Santa Teresita) 3
Aserri (Socorro) 1
NA 5
San Juan de Dios 1
San Rafael Abajo 11
San Rafael Arriba 5
Total 70

FUENTE: Elaboracién propia.

Grafico N° 6

Porcentaje del lugar de residencia

1%
1%

B Aserri (Cinco esquinas)
M Aserri (Corazén de Jesus)
H Aserri (Lourdes)
M Aserri (Maria Auxiliadora)
B Aserri (Mercedes)
M Aserri (Salitrillos)
B Aserri (Santa Teresita)
M Aserri (Socorro)
NA
M San Juan de Dios
M San Rafael Abajo
San Rafael Arriba

FUENTE: Elaboracién propia con base en el cuadro N°6.
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De acuerdo con la pregunta 6, acerca del lugar de residencia de los encuestados, la
mayoria de los encuestados, 23 personas, viven en el sector de Salitrillos de Aserri,
lo que equivale al 33%, mientras que 16% es del sector de San Rafael Abajo, mientras
que el 11% viven en Lourdes de Aserri, luego barrio Mercedes y San Rafael Arriba se
obtuvo un 7% para cada uno, siguiendo Aserri en Santa Teresita con un 4% y lo que
es Aserri Cinco Esquinas, Aserri Corazon de Jesus, Aserri Barrio el Socorro y San

Juan de Dios de Desamparados con un 1% cada uno.

Cuadro N°7

Distribucién de la fuente de ingresos

Fuente de ingresos Valores absolutos
Ama de casa 2
Asalariado 46
Empresario 11
NA 5
Pensionado 6
Total 70

FUENTE: Elaboracién propia.
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Grafico No 7

Porcentaje de fuente de ingresos

3%

B Ama de casa
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FUENTE: Elaboracién propia con base en el cuadro N°7

De acuerdo con la pregunta 7, referente a la fuente de ingresos con la que cuentan los
encuestados, una mayoria de 46 personas son asalariadas equivalentes a un total del
66%, mientras que el 16% cuenta con algun negocio propio, el 9% son personas ya

pensionadas y tan solo el 3% se dedica a labores de casa.

Cuadro N°8

Distribucién del rango de ingresos

Rango de ingresos Valores absolutos
¢200.000 a €300.000 23
¢301.000 a €400.000 15
¢401.000 a €500.000 12
#501.000 a €600.000 6
Mayor a los anteriores 9

NA 5
Total 70

FUENTE: Elaboracion propia.
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Porcentaje del rango de ingresos por mes
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FUENTE: Elaboracién propia con base en el cuadro N°8
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En la pregunta 8, la cual consiste en conocer cuanto es el rango de ingresos, 23

personas del total de los encuestados se ubican en el rango del ingreso salarial por

mes de ¢200.000 a ¢300.000 lo que equivale a 33%, luego se encuentra el 21% con

un rango salarial de ¢301.000 a ¢400.000, mientras que el 17% cuentan con un salario

entre $401.000 a €500.000, el 13% de las personas registran un salario mayor de

¢600.000 y solo el 9% cuenta con un salario de ¢501.000 a £600.000.

Cuadro N°9

Distribucién de preferencia para alquilar un apartamento nuevo

Preferencia para alquilar apartamento Valores absolutos
nuevo
NA 5
Si 65
Total 70

FUENTE: Elaboracién propia.
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Grafico N° 9

Porcentaje de preferencia por alquilar un apartamento nuevo
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FUENTE: Elaboracién propia con base en el cuadro N°9

De acuerdo con la pregunta 9, la mayoria de los encuestados, 65 personas, les

gustaria rentar un apartamento en condominio completamente nuevo, lo que equivale

a un 93%, mientras que tan sélo el 7% no les gustaria ya que tienen vivienda propia.
Cuadro N°10

Distribucién de la preferencia del condominio

Preferencia del condominio Valores absolutos
Horizontal 41
NA 5
Vertical 24
Total 70

FUENTE: Elaboracién propia.
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Grafico N° 10

Porcentaje de la preferencia del condominio
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FUENTE: Elaboracién propia con base en el cuadro N°10

De acuerdo con la pregunta 10, respecto a la preferencia por el estilo de condominio,
41 de las personas prefieren en un condominio horizontal ya que tienen una
perspectiva de que es mas comodo y un poco mas privado, eso que equivale a 59%

de los encuestados, mientras que el 34% prefieren un condominio vertical.

Cuadro N°11

Distribucidn del monto maximo a pagar por alquiler

Monto maximo por alquiler Valores absolutos
€150.000 a €200.000 15
€200.000 a £250.000 8
¢250.000 a €300.000 15
€100.000 a €150.000 27

NA 5
Total 70

FUENTE: Elaboracién propia.
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Grafico N° 11

Porcentaje del monto maximo a pagar por alquiler
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FUENTE: Elaboracién propia con base en el cuadro N°11

Respecto a la pregunta 11, monto maximo a pagar por alquiler, 27 personas
manifestaron estar dispuestas a pagar de €200.001 a €250.000, lo cual es el
equivalente a un 39%, el 21% aceptarian pagar de €100.000 a €150.000 e igual
porcentaje pagaria €150.001 a €200.000 y el 12% restante pagaria entre £250.001 a
¢300.000. De acuerdo con los resultados anteriores, el proyecto se enfocara en
aquellos clientes que estan dispuestos a pagar mas de ¢200.001, los cuales

constituyen alrededor del 40% de los entrevistados, lo cual se considera bueno.

Cuadro N°12

Distribucién de disposicion para adquirir financiamiento

Disposicién para adquirir

) = Valores absolutos
financiamiento

NA 5
Si 65
Total 70

FUENTE: Elaboracién propia
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Grafico N° 12

Porcentaje de disposicion para adquirir financiamiento
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FUENTE: Elaboracién propia con base en el cuadro N°12

De acuerdo a la pregunta 12, la cual hace referencia a la apertura que tendrian las
personas para adquirir un financiamiento, 65 personas del total, estarian dispuestos a
obtener financiamiento para adquirir un apartamento en un condominio en caso de que
pudieran comprarlo, lo que equivale a un 93% de los encuestados, mientras que el 7%

no lo harian.
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Cuadro N°13

Distribucién del monto maximo a pagar por la compra de un apartamento

SO m:’:iar?tc;:lg:&ar porun Valores absolutos
©20.000.000 a €30.000.000 28
¢30.000.000 a €40.000.000 17
¢50.000.000 a €£60.000.000 14

Monto mayor 6
NA 5
Total 70

FUENTE: Elaboracién propia.

Grafico N° 13

Porcentaje del monto maximo a pagar por la compra de un apartamento
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FUENTE: Elaboracién propia con base en el cuadro N°13

El mayor porcentaje que se obtuvo de las personas que estarian dispuestas a comprar
por un apartamento en un condominio, seria de ¢20.000.000 a ¢30.000.000, un total
del 40% de los encuestados que corresponde a 28 personas, mientras que el 24%
aceptarian pagar de ¢30.000.000 a €40.000.000, el 20% pagaria de ¢50.000.000 a
¢60.000.000, y el 8.57% podria pagar un monto mas elevado.
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Cuadro N°14

Distribucién del material que prefieren para construir

Materiales Valores absolutos
Block 35
Citro o Baldosas 20
Cobinteck 10
NA 5
Total 70

FUENTE: Elaboracién propia.

Grafico N° 14

Porcentaje del material que prefieren para construir
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FUENTE: Elaboracién propia con base en el cuadro N°14

El 50% de los encuestados menciond que prefieren un apartamento hecho con block,
ya que tienen una perspectiva de que es mejor calidad y mas seguro, el 29% les
gustaria en citro o baldosas, mientras que el 14% preferirian cobinteck para la

construccion de los apartamentos.
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4.1.2 Entrevista

Para ampliar la perspectiva en cuanto a disponer de informacion calificada, este
instrumento se aplico a expertos en el tema de bienes raices, con preguntas
estructuradas para obtener resultados claves con datos especificos al igual que los

obtenidos de la encuesta a los clientes potenciales.

Al ser una entrevista con el método de muestreo por conveniencia, fueron aplicadas

10 entrevistas, que son las personas que tuvieron disponibilidad. (Ver anexo 2)

En ese caso las preguntas que se aplicaron son las siguientes:

1) ¢Qué tipo de material prefieren las personas para la construccién?

2) ¢Qué tan viable resultaria la creacion de un condominio en el sector de

Salitrillos?

3) ¢Qué tipo de condominios prefieren las personas?

4) ;Es recomendable el alquiler del condominio con los servicios publicos

incluidos?

5) ¢ Cuanto seria el precio en el que se podria alquilar?

6) ¢Cuanto es la cantidad maxima de personas que podrian vivir en estos

apartamentos?
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Nombre y Ocupacion

Nancy Madrigal Guzman, Directora Ejecutiva Bienes Raices

Pregunta 1

Block

Pregunta 2

Si es viable, sin embargo, actualmente, la municipalidad tenia una veda
de construccién en Aserri ya que por la situacion de agua en la zona, y
solo se permite la construccién de vivienda de interés social. Esta veda
se termina en este ano 2017. Teniendo esa veda eliminada hay un gran
potencial de construccion ya que en la zona, se permite la construccion
de 2 y hasta 3 plantas. Actualmente hay proyectos de construccion y
es para personas que quieren dejar San José, pero sin irse a zonas tan
alejadas, los precios no son altos, rondan entre los 40 y 60 millones.

Pregunta 3

Horizontal porque es lo que conocen, en esa zona de Aserri no se ha
llegado a explorar el construir apartamentos en vertical, el asunto con
la problematica del agua, es parte de que no se presente esta situacion
como tal, ademas la zona no presente edificaciones de mas de 3 pisos.

Pregunta 4

Depende del tipo de casa, cuando el valor ronda los 100 mil colones o
menos, usualmente se incluye el pago de servicios publicos, pero las
personas prefieren alquilar y pagar por separados los servicios
publicos.

Pregunta 5

Dos dormitorios: ronda los 150 mil colones.
Tres dormitorios: ronda los 200 mil colones.

Pregunta 6

Maximo una pareja con un hijo, ya que este tamafo de edificacion
puede tener una sala-comer pequefa, cocina pequefia y una
habitacion.
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Nombre y Ocupacion

Roxangel Chavez, Corredora de Bienes Raices

Pregunta 1 Block

Por como esta la delincuencia no tan buena, aparte de que es un sector
Pregunta 2

un poco alejado.
Pregunta 3 Horizontal.
Pregunta 4 Es lo mejor porque nadie se va sin pagar los servicios.

Dos dormitorios: ronda entre los 100 y 125 mil colones.
Pregunta 5

Tres dormitorios: ronda entre los 150 y 200 mil colones.

Para una pareja y dos hijos, esto si tiene dos dormitorios un poco
Pregunta 6

amplios.
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03
Nombre y Ocupacion | Anabelle Campos Rodriguez, Corredora de Bienes Raices
Pregunta 1 Block
Pregunta 2 Es un punto algo largo al GAM.
Horizontales porque la privacidad y la accesibilidad es mas factible.
Pregunta 3 :
Igual por el tema del parqueo y espacio.
Pregunta 4 Muy bueno.
Dos dormitorios: C200,000
Pregunta 5
Tres dormitorios: C250,000
Pregunta 6 Dos o tres personas maximo
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Nombre y Ocupacion

Rodrigo Valerio, Asesor Inmobiliario

Pregunta 1 Block
Pregunta 2
Es un sector alejado, pero ofreciendo un apartamento en buenas
condiciones y a un buen precio, podria resultar.
Pregunta 3 Horizontales.
Es mejor, aparte de que ya es una modalidad que se implementa
Pregunta 4
cuando se alquila.
Dos dormitorios: entre 100 mil a 150 mil colones.
Pregunta 5
Tres dormitorios: entre 150mil a 200mil colones.
Pregunta 6 Una pareja con un hijo.
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Nombre y Ocupacion

Adrian Gutiérrez, Ejecutivo de ventas

Pregunta 1 Block
Es viable mientras sea un sector tranquilo y no haya tanta

Pregunta 2
delincuencia, asi las personas alquilan mas rapido y duran mas en
el lugar.

Pregunta 3 Las personas lo prefieren los condominios Horizontales ya que lo
perciben mas privado, y no les agrada la idea de que tener personas
arriba de sus apartamentos.

Pregunta 4 Es mucho mejor ya que es asegurar el dinero del arrendatario.

Pregunta 5 Dos dormitorios: 150 mil a 200 mil colones.

Tres dormitorios: 250 mil a 300 mil colones.
Pregunta 6 Si se tienen 3 cuartos puede ser una pareja con 2 nifios, si solo son

2 cuartos solo una pareja con un nifio.
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Nombre y Ocupacion

Karina Mendoza Aguilar, Corredora de Bienes Raices

Pregunta 1 Block

Pregunta 2 Es viable porque en el sector actualmente no hay mucha
delincuencia.

Pregunta 3 Existen de todos los gustos, pero la mayoria se inclinan por los
horizontales.

Pregunta 4 Se puede dejar que la persona pague Sus Servicios, pero si se
empieza atrasar en los pagos se le empiezan a incluir.

Pregunta 5 Dos dormitorios: a partir de 150mil.
Tres dormitorios: a partir de 200mil

Pregunta 6 Una pareja y dos hijos si los cuartos tienen suficiente espacio, sino

lo una pareja con un hijo.
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Nombre y Ocupacion

Carlos Obando, Corredor de Bienes Raices

Pregunta 1 Block
Pregunta 2 Por ser una zona un poco alejada del GAM puede que su alquiler
se dificulte ya que so6lo alquilarian personas que vivan cerca.
Pregunta 3 Horizontal, ya que con el vertical surge mas incomodidad por parte
de las personas y mas temor en caso de sismos.
Pregunta 4 Con servicios incluidos se evita que las personas estén atrasadas
con los pagos y que dejen a los arrendatarios con la deuda.
Pregunta 5 Dos dormitorios: de 80 mil a 150 mil.
Tres dormitorios: de 150 mil a 200 mil.
Depende de la distribucion del lugar y con lo que cuenten las
Pregunta 6

personas que alquilan, porque puede ser una pareja con un hijo ya

que el lugar es pequefio.
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Nombre y Ocupacion

Carmen Saenz Bianco, Corredora de Bienes Raices

Pregunta 1 Block

Pregunta 2 Si es viable.

Pregunta 3 Horizontales.

Pregunta 4 Es recomendable alquilar con servicios publicos incluidos, por lo
menos los basicos como luz y agua.

Pregunta 5 Dos dormitorios: de 120 mil a 200 mil colones. Tres dormitorios: 200
mil a 300 mil colones.

Pregunta 6

Solo es recomendable una pareja con un hijo.
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Nombre y Ocupacion

Jorge Rojas, Asesor Inmobiliario

Pregunta 1 Block

Pregunta 2 Si va hacer viable siempre y cuando se alquile a un precio
razonable por lo alejado que se encuentra.

Pregunta 3 Horizontales.

Pregunta 4
Se puede alquilar con los servicios incluidos, sin embargo hay
personas que prefieren pagarlo propiamente.

Pregunta 5 Dos dormitorios: 100 mil a 140 mil colones.
Tres dormitorios: 150 mil a 250 mil colones.

Pregunta 6 Una pareja con un nifio o 2 personas.
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Nombre y Ocupacion

Patricia Fernandez Herrera, Corredora de Bienes Raices

Pregunta 1 Block

Pregunta 2 Si, porque es un lugar muy poblado.

Pregunta 3 Horizontales.

Pregunta 4 Si es mejor alquilar con los servicios incluidos porque asi se evita
que los inquilinos se atrasen con los pagos.

Pregunta 5 Dos dormitorios: 100mil a 170 mil.
Tres dormitorios: 180mil a 250mil

Pregunta 6 Si el departamento cuenta con dos dormitorios, puede ser una

parejay una personay si son tres dormitorios, puede ser una pareja

y dos hijos.




97

Del analisis anterior se puede concluir que:

En la pregunta 1, todos los expertos coinciden en que el material que las personas
prefieren es el Block, el cual es el material que la mayoria de las personas conocen 'y
del que creen que es mas seguro en el momento de construir, no obstante, hay otros

productos de igual calidad y resultados.

En la pregunta 2, la mayoria de las personas entrevistadas ven que el proyecto es
viable ya que a pesar de que es una zona un poco alejada del GAM, aun no es una
zona conflictiva y para las personas también es importante la tranquilidad y sentirse

seguros en donde habitan.

En la pregunta 3, todos mencionan en que las personas prefieren vivir en condominios
horizontales debido a que tienen la percepcion de que es mas privado ya que cada
uno esta en su propia casa y no cuentan con vecinos en la parte de arriba de sus

apartamentos.

En la pregunta 4, los entrevistados se inclinan mas en alquilar con los servicios
publicos incluidos, debido a que se corre el riesgo de que los inquilinos se atrasen con
su pago y que el arrendatario quede con la deuda, ya que se encuentra el depdsito
que realizan antes, pero este se puede utilizar si dejan algo material danado y en

ocasiones la deuda de los servicios publicos sobrepasa lo que se contaba de depdsito.

En la pregunta 5, para dos dormitorios, la mayoria aconsejo establecer los alquileres
a un precio alrededor de entre ¢120 mil a ¢150 mil por mes, mientras que para tres

dormitorios la mayoria aconsejo precios de alquiler de ¢150 mil a unos ¢250 mil
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aproximadamente, pero aclaran que los precios pueden incrementarse
razonablemente tratandose de un lugar algo alejado del GAM y que ofrezca ventajas

adicionales como parqueo, zonas verdes y otros.

En la pregunta 6, aconsejan que, para un area de al menos 65 metros, podrian habitar
3 personas, que tendria que ser una pareja y un hijo, o dos adultos, esto con el fin de

tener una buena distribucion del lugar.
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4.2 ANALISIS DEL ESTUDIO FINANCIERO

4.2.1 Panorama financiero:
Los supuestos que sustentan este analisis son:

a. El plazo operativo de analisis es de 10 afnos, ademas del ano 0, que
es en el cual el propietario desarrolla el proyecto. En cuanto al afio 0,
segun opinion del desarrollador se estima que se requieren 4 meses
para los tramites y los restantes 8 meses para desarrollar, construir y
entregar la obra completa, lo que se conoce comunmente como “llave
en mano.”

b. El tipo de cambio inicial se estima en €560 por ddlar.

c. Considerando las expectativas de los clientes potenciales segun los
resultados del estudio de mercado y en especial de aquellos que
constituyen mas del 30% de la muestra que aceptarian pagar precios
mensuales por alquiler superiores a ¢200 mil, por estos motivos el
precio inicial se incluye en ¢250 mil por mes, dado a que el lugar
contara con proteccién por mallas, area para estacionamiento, zonas
verdes y un play ground, entre otros.

d. Debido a que las instalaciones son completamente nuevas,
proyectadas para una vida util de hasta 50 afos, se estima un

incremento anual de 4% en el precio por alquiler.
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e. Considerando el rango de ingresos del proyecto, se incluye en la
franja que aplica una tasa tributaria de 10% sobre la utilidad antes de
impuestos (UAI).

f. Después de consultar opciones de crédito bancario, la de mejores
condiciones es la del Banco de Costa Rica, con una tasa de interés
del 10% anual, a 20 anos plazo, la cual ademas faculta para que esta
tasa se mantenga fija por varios anos.

g. En cuanto a la estructura de capital, el socio aportara 40% del monto
de la inversion del proyecto y el porcentaje restante se financiara de
acuerdo a lo indicado al punto anterior, mediante contrato crediticio
con un socio bancario.

h. Respecto al costo de los recursos propios, para proyectarlo se utiliza
la formula de valoracién para invertir por vez primera en un pais como
Costa Rica, la cual considera que el rendimiento requerido es igual a:
la tasa libre de riego (tasa de los bonos tesoro de Estados Unidos a
10 afios, 2,25% segun la revista Bloomberg), mas la beta del sector
que se estima en 1,02 (de acuerdo con la publicacién de la
Universidad ICESI) y este indicador multiplica la diferencia del
rendimiento estimado de mercado menos la tasa libre de riesgo y
ademas le adiciona la diferencia de rendimiento de los bonos
soberanos de Costa Rica (8,48% segun el sitio web del Banco Central

de Costa Rica) menos la tasa libre de riesgo. Lo anterior nos sugiere
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un rendimiento requerido minimo de 15% para los recursos propios.
(Ver anexo 12)

Con base en los supuestos anteriores, el Costo de Capital Promedio
Ponderado es 12%.

El lote en el cual se desarrollara el proyecto tiene una superficie de
990 metros cuadrados (ver anexo 3). El precio por metro cuadrado
se estima en 50 ddlares, lo que equivale a un total de ¢27,7 millones.
. Se proyecta construir un maximo de 6 apartamentos de 60 metros
cuadrados cada uno, para un total de 360 metros.

Para proyectar el costo de construccion, se utilizaron como referencia
los costos publicados por el Ministerio de Hacienda para este afo
2017, que se incluyen en los anexos 9 y 10. Como se puede observar
en dichos anexos, se parte de un costo total de construccion de
¢210.000 por metro cuadrado, hasta un costo de ¢350.000. Segun
opinion de la empresa desarrolladora, dada su experiencia en esta
industria, se recomienda incluir un costo maximo de ¢275.000 por
metro cuadrado, mas lo correspondiente a la seguridad externa
mediante mallas, accesos y otros, o que nos da un costo promedio
de ¢302.500 por metro cuadrado, para un total de ¢110 millones por
este concepto.

. No se incluyen permisos, ni tramites legales ya que de esto se hara
cargo la empresa constructora, segun los costos descritos en el punto

anterior.
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n. Enlo que respecta a las depreciaciones, las edificaciones reducen su
valor en libros en 2% anual, segun lo indicado en el anexo 10,
mientras que las otras inversiones se depreciaran en un 10% anual.

0. Lo indicado en los puntos anteriores se muestra en los siguientes

cuadros.
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4.2.2 Analisis financiero

CUADRO 1
CONDOMINIO LAS NUBES
SUPUESTOS
DESCRIPCION MONTO
TIPO DE CAMBIO INICIAL €560
Costo basico de alquiler ¢250.000
Incremento anual en el alquiler 4%
Rango impuesto de renta 10%
Tasa de interés crédito bancario 10%
ESTRUCTURA DE CAPITAL Relativo | Costo CCPP
Aporte de socios 40,00% | 15,00% 6,00%
Deuda 60,00% | 10,00% 6,00%
Total 100,00% 12,00%
VALOR DEL TERRENO
Metros cuadrados 990
Precio por metro cuadrado $50
Total $49.500
Tipo de cambio €560
Total en colones ¢27.720.000
Cantidad de apartamentos 6
Tamano por apartamento - m2 60

TOTAL METROS CUADRADOS CONSTRUCCION 360
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Del cuadro anterior se debe recalcar que el precio establecido para el alquiler de cada
unidad habitacional es €250.000 por mes, el cual se establecié partiendo de las
opiniones a partir del estudio de mercado y también debido a las ventajas que tiene
el lugar: zonas verdes, una hermosa vista a la capital (ver anexo 11) y una area
habitacional muy comoda, precio que se considera accesible para un buen segmento
de personas, recordando que el precio del alquiler se incrementa hasta 4% anual
suponiendo que la inflacién anual sera como maximo de 5%, segun la reforma al

articulo 67 de la Ley No. 7527, Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos.

Basicamente, se van a construir 6 apartamentos los cuales van a ser de 60m?
cada uno y contaran con dos dormitorios, sala, cocina, sala de comedor, un cuarto de
pilas y bafio, con una precisa distribucion para que los clientes se encuentren comodos
y satisfechos. Ademas, habra superficie disponible para albergar a los vehiculos de

aquellos inquilinos que dispongan de algun medio de transporte propio.

Con respecto al tipo de cambio del dolar, dada la incertidumbre actual en
materia de Politica Cambiaria, se decidi6 incluir el tipo de cambio vigente durante la
mayor parte del mes de mayo de 2017, aunque para el estudio no es relevante dado
que los ingresos y egresos del proyecto son en colones y el tipo de cambio sélo se

considero para una valoracion del precio del terreno.
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4.2.3 Analisis del Flujo
CUADRO?
CONDOMINIO LAS NUBES
PROYECTO DE CONSTRUCCION DE APARTANENTOS
FLUJO DE EFECTIVO
ANOS0-10
(En miles de colones)

DESCRIPCION Incremento ANOS TOTAL
il |0t L2 Y LA T s

INGRES0S
Aluler de apartamentos & 00 618000 G16.720 (19469 20248 621057 62100 (22776 (23867 (24834 025620 216110
TOTAL INGRESOS 60 616,000 18720 619469 620.248 621057 621,900 622,776 23667 (24634 62560 216.10

GASTOS
Impuestos muniiples (' g los ngresos) 00 80 06T 015 o g1 QM9 68 G M6 6% G
Bienes inmugbles 1% N T T/ A N R O N A
Mantenimiento 5% 0 00 % 93 102 10 109 140 14 1282 1281 1080
Depreciacion 215 2Ty 245 2Ty 24 2Ty 24Ty 2415 2Ty 24T TN
TOTAL GASTOS B0 3735 3785 63830 €349 (3940 Q4008 Q4069 G433 64199 (4268 30878
UTILIDAD ANTES DE INTERESES £ IMPUESTOS 60 614265 14935 G15.631 616.355 17108 617,892 618,706 19.554 620435 621350 $176.032
GASTOS FINANCIEROS 60 (67606 (67470 (61300 (67464 (66967 (66793 (66570 (:4) 651065) (65201) (66150
UTILIDAD ANTES DE INPUESTOS 60 66662 7464 68307 €091 10521 €11.009 G12.027 1320 G14.350 G15.550 108,02
INPUESTO DE RENTA 05 0 (06 (07) (68 (919 (G010 (G110 (61203 (.52) 6145 (6155 610s0q
UTILIDAD NETA DESPUES DE INPUESTOS 60 5006 €676 67476 8272 €0.000 G9.969 (10915 11889 12015 13096 9n.md
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Se proyecta un total de ingresos de alrededor de ¢216,1 millones, durante los 10 afios
considerados en este analisis, ademas se estimaron costos y gastos de operacion por
casi ¢40 millones que equivalen a 18,45% de los ingresos e incluyen impuestos,
mantenimiento y depreciacion entre otros, lo que da una utilidad de operacion

operativa o utilidad antes de intereses e impuestos (UAIl) de ¢176,2 millones.

Durante el periodo analizado se incluyen gastos financieros por ¢68,2 millones,

para una utilidad antes de impuestos (UAI) de ¢108,1 millones.

Si mantenemos las condiciones tributarias vigentes en la actualidad, que como
ya se indicd, la empresa se ubica en un rango contributivo del 10%, lo cual se mantiene
a lo largo del periodo de analisis, significara pagos de casi ¢1 millébn en la parte

tributaria y una utilidad neta despues de impuestos de casi ¢97,2 millones.
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Amorizaciones oel o 0 (130) (1400) (0G0G) (0TOT) (1O 03 (20 Q%) (bde (005 (160%)
FLJO DE EFECTVO ANUAL AT T o 0
FLLAJO DE EFECTVO ACUMULADO 00 048 GUsTe B0 r pMs (6T O85 UIR GBS iesR
R | 10
VAN | 2
PAYBACK| 8

FLUVO DEEFECTIO ANUAL AJLSTADO

R A T

FLUJO DE EFECTVO ACUMULADO AJUSTADO

o] s oo o] o] o] o] o] ot grnsd

Como ya se indico, el total de la inversion es por ¢136 millones de colones, de los

cuales el socio desarrollador del proyecto aportara el 40%, que equivale a casi ¢55

millones, mientras que se solicitara al banco el 60% restante que equivale a un poco

mas de ¢81 millones, para una inversion total de ¢136 millones. Es importante recalcar

que de requerirse algun financiamiento adicional, este sera aportado por el socio

desarrollador.
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Aunque las condiciones crediticias se negociarian a un plazo de 20 afos para
cancelar la totalidad del préstamo, en el flujo se incluye la amortizacién final en el afio
10, o inclusive renegociar la deuda con otras instituciones financieras, pues como se

puede comprobar el proyecto va generando flujos positivos constantes.

Es importante indicar que la depreciacién genera un valioso beneficio fiscal de
mas de ¢24 millones, lo cual permite reducir sustancialmente el pago del impuesto
sobre la renta. De igual manera que lo anterior, los gastos financieros reducen también

la utilidad neta gravable y por consiguiente el pago de impuestos.

Para el calculo del valor residual se consider6 el costo histérico de los activos
depreciables menos la depreciacion acumulada durante los 10 ejercicios econdmicos,
mas el valor del terreno, eso si ajustado al doble de su costo pues es reconocido y
aceptado que los terrenos normalmente cada 10 afios duplican su valor, debido a la

plusvalia.

Como se puede apreciar en todos los anos considerados el proyecto genera

flujos positivos, para un flujo final total de un poco mas de ¢185 millones.

4.2.4 Rentabilidad

El proyecto tiene una Tasa Interna de Retorno, TIR, de 14%, superior al Costo de

Capital Promedio Ponderado de 12%, lo cual se considera bueno.

El Valor Actual Neto es positivo, ¢12,2 millones, lo que indica que el proyecto

es rentable y deberia llevarse a cabo.
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Ademas, el Payback o Periodo de Pago es de 8 afios en un proyecto que apunta

a que podria generar ingresos por muchos mas afnos.

4.2.5 Analisis de ingresos

CUADROS
CONDOMINIO LAS NUBES

DETALLEDE INGRESS
A8 -1

(En miles de colones)

DESCRPCION ~ UNDAD CANTIDAD NESES PRECIO TOTAL  {femero| Af0 NESES ANO TOTAL
1 Y O Y O IO A

f ALQUILER DE APARTANENTOS
Bundades Matameto 6 12 €0 GO0 4% C18000 16720 (10469 G204 20057 021900 (22776 G20667 G246 (25610 (16110

TOTAL INGRESOS $18.000 60 G180 G16720 G10460 €208 C21057 G000 62076 620687 G634 625600 €216 110

De acuerdo al cuadro del detalle de ingresos del alquiler de los apartamentos, los
cuales van a generar un ingreso mensual de £250.000 cada uno, mas el incremento

anual del 4% como ya se indicé genera un total de ¢216.110.000 en 10 afios.
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4.2.6 Inversiones

RESUMEN DE INVERSIONES
ANO 0
(En colones)

DESCRIPCION CANTIDAD PRECIO TOTAL

Valor del Terreno : m2 990 ©¢28.000 ©¢27.720.000

Construccion de edificaciones
6 apartamentos de 60 metros cuadrados cada uno 360 ¢275.000 99.000.000

Otras inversiones: accesos, decoracion y otros
Estimado: % del total de las edificaciones 10% €99.000.000 €9.900.000

TOTAL INVERSIONES ¢136.620.000

De acuerdo a este andlisis el precio total del terreno significa una inversion de €27,7
millones, un total para la edificacién de la obra de €99 millones por los 6 apartamentos
de 60 metros cada uno y 10% adicional en otras inversiones, porcentaje sobre el total
de la construccion de los apartamentos, lo que va a generar un total de inversiones de

¢136,6 millones.
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CUADRO 5
CONDOMINIO LAS NUBES
DETALLE DE DEPRECIACIONES
ANOS 1 -10
(En miles de colones)
DESCRIPCION Valor en DEPRECIACION
libros % Monto
Edificaciones ¢99.000 2,00% ¢1.980
Accesos y otros €9.900 5,00% ¢495
TOTAL DEPRECIACION ©2.475

Como ya se indicd, la depreciacion corresponde a 2% sobre el monto total de la

edificacion lo que va a dar por afio un monto de £1.980.000, ademas se considera que

las otras facilidades tendran una vida util de al menos 20 afios que equivale a 5% anual

de depreciacion para un total de €495.000 por afio, lo que da un total en

depreciaciones de €2.475.000 anuales.
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4.2.8 Financiamiento bancario

CUADRO 6
TABLA DE INTERESES Y AMORTIZACIONES

ANO 0

(En colones)
Financiamiento ($76.032
Tasa anual 10%
Plazo 2
Cuota (8.931
DESCRIPCION ANO TOTAL

o | 1+ ] 2 | 3 | 4 | 5 | 6 | 7 [ 8] 9| 1

Intereses 07603 @7470 Q7324 (7164 (06987  @6.793 (6579 (6344  €6.085 (5801 (68.150
Amortizacion 01321  ¢1460 ¢1606  @1767 @194 2138 (2352 (2587 (2846 €3130 21157
Saldo 074705 (73244 (71638 (69871 (67928 (65790 (63438 (60.851 (58005  (54.875

De acuerdo con la tabla de intereses y de amortizacion, se va a obtener un
financiamiento bancario de 20 afos por ¢76.032.000, una tasa fija del 10% por al

menos 10 afios y como ya se indicd, un total de gastos por intereses de ¢68.150.000.
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CAPITULO V

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
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Conclusiones

De acuerdo con el analisis del primer objetivo se concluye que actualmente, es
factible cumplir con los requisitos legales y técnicos como: permiso de
construccion, formulario de permisos de construccion, solicitud de uso del
suelo, visado municipal de planos catastrados y para catastrar y lo que
corresponda con la parte tributaria.

Con respecto al segundo objetivo se concluye que entre las personas
encuestadas hay un segmento mayor al 30%, que estarian dispuestas a pagar
un alquiler de hasta €250 mil, monto que se utilizé para proyectar los ingresos
del analisis.

Ademas, la investigacion de mercado dio las siguientes conclusiones
relevantes: de las 70 encuestas lo que prevalece es el género masculino, con
ingresos que les permitirian afrontar un costo de alquiler como el propuesto,
ademas de que casi el 100% de los encuestados afirmaron que en la actualidad
alquilan la vivienda en que habitan.

Los expertos confirman que efectivamente, San José esta saturado en cuanto
a soluciones habitacionales y por esta razén buscan otros lugares.

Referente al tercer objetivo, segun los resultados del analisis financiero
practicado, el proyecto no presenta problemas en el flujo de efectivo en ninguno
de los afos considerados, generando un superavit de ¢185,6 millones al final
del periodo considerado, una tasa interna de retorno, TIR, de 14% que es

superior al costo de capital promedio ponderado, ademas de un valor actual
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neto, VAN, de ¢12,2 millones y un periodo de recuperacion de la inversion de 8
afos, todo lo anterior se considera bueno desde el punto de vista financiero y

de rentabilidad .

Recomendacién general:

Con base en los resultados de la investigacién, el proyecto se considera rentable y

se recomienda llevarlo a cabo con base en los supuestos establecidos.
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CAPITULO VI

PROPUESTA
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1. Nombre del proyecto

El nombre del condominio es “APARTAMENTOS LAS NUBES”, ya que al ser Salitrillos
una zona montafosa, la ubicacidn de este proyecto esta a niveles altos, teniendo como

ya se dijo, una hermosa vista a una gran parte del Valle Central.

2. Antecedentes

La empresa desarrolladora, Construcciones y Remodelaciones Kyrios S.A., fue
constituida en el ano 2008, el principal accionista de esta compania, por su experiencia
tiene un conocimiento muy amplio en lo que respecta a la construccion, por este motivo
decidio crear su propia empresa e invertir en un mercado ya conocido. Lo anterior le
ha permitido incluso ampliar los fondos patrimoniales, para participar en operaciones

de bienes raices como la que se propone en esta investigacion.

Kyrios S.A., se dedica a la construccion de edificios y casas, posee el
conocimiento y la tecnologia para manejar todo lo referente a: electricidad, albadileria,
cimientos, estructuras, soldadura, entre otros, con amplia experiencia en el mercado,
lo que se considera que ya tiene el suficiente respaldo empresarial y econdmico para

desarrollar este proyecto.

Ademas, es importante indicar que debido al conocimiento que tiene del
mercado de la construccién, el gerente de la empresa desarrolladora, quien a la vez
es el principal accionista de la propietaria del proyecto, le es factible obtener precios
mas baratos que los precios normales del mercado y asimismo aporta todo su

conocimiento y experiencia al proyecto, para que sea exitoso.
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Debido a que se considera que San José, como cantén y distrito, ya se
encuentra muy poblado, lo cual se traduce en que sea relativamente caro desarrollar
unidades habitaciones por el valor y escasez de terrenos aptos, tanto para la venta
como para ofrecer alquileres baratos desde el punto de vista econdmico a familias de
clase media y clase media baja, pues sus ingresos no son altos. Por esta razon es que
muchas personas han emigrado para sectores como Aserri, ya que es un lugar que

aun cuenta con zonas que no estan habitadas.

Debido a lo anterior y a los resultados de la investigacién de mercado, es que surge
la idea de desarrollar un condominio con 6 apartamentos el cual va a contar con
amplias zonas verdes, muy seguro y en donde se va a ofrecer una alternativa de
alquiler en la cual de acuerdo al mercado va a ser de precios de alrededor de
¢250.000, es decir, un precio que se considera relativamente accesible para un
profesional o para el caso de una pareja en que ambos conyuges cuenten con empleo,
en un lugar sumamente tranquilo que ademas cuenta con una vista maravillosa hacia

el Valle Central. (Ver anexo 11)

3. Objetivo General:
Establecer las condiciones para que esta inversion genere un buen retorno a los
inversionistas y a la vez que el producto que se ofrezca sea muy atractivo y beneficioso

para los clientes potenciales.
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Objetivos especificos:

Preparar un diagndstico FODA que permita prever factores claves de éxito, asi
como los principales riesgos.

Darle una adecuada orientacion estratégica al proyecto que le permita al
inversionista alcanzar las metas planteadas y a la vez satisfacer las
necesidades y expectativas de los clientes.

Asegurar que el proyecto siempre sea autosuficiente en lo relativo al flujo de
efectivo y en lo que respecta al financiamiento bancario, con el fin de poder
lograr financiamientos futuros que permitan efectuar otras inversiones.

Que el proyecto muestre parametros de rentabilidad favorables que permitan el

acceso al crédito bancario y a la vez, que sea atractivo para el inversionista.



5. Diagnoéstico FODA
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Puntos Fuertes

Puntos Débiles

Se cuenta con el terreno, el cual esta
libre de gravamenes y deudas.

No hay veda de agua en este sector
de Salitrillos.

El desarrollador financiara un
porcentaje importante de la inversion.
En su etapa operativa, el proyecto se
ubicara en la franja tributaria del 10%.
Los apartamentos cuentan con una
bella vista del Valle Central.

El desarrollador cuenta con amplia

experiencia.

Es conocido que se dan problemas
con la autorizacion de los permisos de
la municipalidad.

No disponer de un terreno mas grande

Oportunidades

para la creacion de mas
apartamentos.
Amenazas

Se logré constatar por medio del
estudio de mercado que existe una
relativamente alta cantidad de
clientes potenciales.

Posibilidad de acceso a préstamos
bancarios con tasa fija de interés, lo
que augura un apalancamiento

financiero favorable.

La probable creacién de condominios
cerca, sin embargo, se recorrio el
sector y no se encontr6 competencia
en los alrededores.

Desocupacion de apartamentos.
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e De acuerdo con el analisis FODA se puede verificar que este proyecto presenta
suficientes puntos fuertes, los cuales por si mismos justifican la inversion:
terreno libre de gravamenes, disponibilidad de agua potable, aporte importante
de recursos propios, nivel tributario mas bajo y experiencia del inversionista en
esta actividad. En contraposicién a lo anterior, se considera que los puntos
débiles son escasos y no imposibilitarian la realizacion del proyecto.

e En cuanto a las oportunidades, se puede ver que las mencionadas en esta
propuesta permiten prever un alto horizonte de crecimiento como es la
posibilidad de que clientes potenciales se conviertan en los inquilinos reales y
la posibilidad de obtener una buena tasa de interés del crédito bancario que
seria fija en el largo plazo.

e En cuanto a las amenazas, se considera que no representan un alto riesgo, por
la falta de competencia en el lugar y por la calidad de la solucidon habitacional
que brindara este proyecto. En caso de darse desocupacion de apartamentos
que pudieran poner en riesgo al proyecto, los recursos para cubrir cualquier
faltante temporal seran aportados por el socio del proyecto.

6. Orientacion estratégica

Suministro de una solucion de vivienda mediante la modalidad de alquiler a un costo
relativamente bajo, que cumpla tanto con objetivos sociales como con los objetivos
estratégicos y financieros de la empresa, los cuales consisten en una rentabilidad

adecuada que justifique una inversion de esta magnitud.
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7. Flujo de efectivo y parametros de rentabilidad

De acuerdo con el ultimo objetivo especifico de esta propuesta, el aspecto del flujo de
efectivo y los parametros de rentabilidad constituyen aspectos que se consideran

relevantes desde el punto de vista del proyecto y de los objetivos del inversionista.

Referente al flujo de efectivo, segun el estudio financiero se puede apreciar que
al final del afo 10 se presenta un superavit de ¢185,6 millones y en ninguno de los
afios considerados, el proyecto muestra problemas de flujo de efectivo, lo cual se

considera muy bueno.

Con respecto a los parametros de rentabilidad, se considera que también son
muy razonables desde los puntos de vista financiero y gerencial: la tasa interna de
retorno, TIR, es 14% mientras que el costo de los recursos bancarios es tan sélo del
10%, en cuanto al valor actual neto, VAN, es positivo por un monto de ¢12,2 millones
lo que significa que la inversidn se debe llevar a cabo. Relativo al periodo de pago,
PAYBACK, es de 8 afios para un proyecto cuya vida util es de 40 a 50 afios al menos,

lo cual se considera excelente.

Finalmente, la duracién del crédito bancario es de unos 20 afos, pero de
acuerdo con las condiciones incluidas en esta investigacion, seria posible incluso

liquidarlo en la mitad del plazo previsto, lo cual también se considera excelente.
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8. Conclusioén:
Se concluye que la propuesta anterior es una guia basica de planeacion y control para
indicarle al inversionista, hacia donde podria dirigirse para asegurar la puesta en

marcha, la subsistencia, obteniendo una rentabilidad adecuada.
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GLOSARIO
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Acto Juridico: Exteriorizacion de un propdsito que puede efectuarse por una

declaraciéon de voluntad.

Business Case: Caso de negocio

Catastrofe: Hecho desastroso o tragico, normalmente inesperado, es decir, no se le

puede predecir.

Censo: Lista oficial de los habitantes de una poblacién o de un estado, con indicacién

de sus condiciones sociales, econdmicas, efc.

Condominio: Potestad que dos o0 mas individuos disponen sobre un bien compartido.

Comercializacion: Conjuntos de actividades desarrolladas con el objetivo de facilitar
la venta de una determinada mercancia, producto o servicio, es decir, la

comercializacidon se ocupa de aquello que los clientes desean.

Eludir: Argumento que puede ser valido pero que prueba o sostiene una proposicion

distinta a la que deberia apoyar.

Empirico: Se usa de manera extendida en nuestro idioma como adjetivo para calificar
aquello que se encuentra basado y asociado a la experiencia, la practica y la

observacion de sucesos.

Feasibility study: Estudio de factibilidad

Fragmento: Parte que compone un elemento superior y que fue voluntaria o

involuntaria separada del resto por determinada razon.
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Inversién: Colocacion de capital para obtener una ganancia futura.

Negocio: Consiste en un sistema, método o forma de obtener dinero, a cambio de
productos o servicios. Se llama también negocio a la actividad comercial o social que

se ha pensado y que se desea desarrollar.

Operativo: Pasos a realizar por la compaiiia y las acciones que deberan desempenar
quienes participan en la actividad de produccion y venta de servicios, como también

los objetivos que desean alcanzar al finalizar una determinada etapa.

Poblacién: Grupo de personas que viven en un area o espacio geografico.

Panorama: Supone un repaso o analisis del conjunto de una situacién. El concepto
esta asociado a una vision amplia, que trasciende los aspectos especificos o

concretos.

Presupuesto: Se llama presupuesto al calculo y negociacion anticipada de los
ingresos y egresos de una actividad econdmica (personal, familiar, un negocio, una

empresa, una oficina, gobierno) durante un periodo.

Técnico: se refiere a aquello que, conforme a distintas normas, permite realizar una

accién para lograr un efecto determinado.

Viabilidad: Estudio que dispone el éxito o fracaso de un proyecto a partir de una serie
de datos base de naturaleza empirica: medio ambiente del proyecto, rentabilidad,
necesidades de mercado, medio fisico, haciendo un énfasis en viabilidad financiera y
de mercado. Es por lo tanto un estudio dirigido a realizar una proyeccion del éxito o

fracaso de un proyecto.
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ANEXO 1
ENCUESTA

Universidad Hispanoamericana

Facultad de Ciencias Econdmicas
Estudio de viabilidad financiera

Esta encuesta es un instrumento con el que se busca obtener datos necesarios, para
el desarrollo de un proyecto de tesis, que consiste en un estudio de viabilidad
financiera, para el desarrollo y comercializacion de un condominio de apartamentos,

en Salitrillos de Aserri.

Marcar con una “X” la respuesta correcta a la informacion que se solicita y se le

agradece atentamente por el aporte brindado:

1) ¢Renta el lugar que habita o le gustaria rentar algun lugar en el futuro?

Si (Continua) No (Agradece y termina la entrevista)
2) Género:
Masculino Femenino

3) Edad (en aios cumplidos):

20 a 30 31a40 41 a 50 51a60 61a70

4) Estado Civil:

Casado Soltero Divorciado Viudo

Unién Libre

5) Escolaridad:

Primaria Secundaria Universidad



6) Lugar de residencia:

Aserri (Barrio: )  San Rafael Abajo San Rafael
Arriba
San Juan de Dios Otro (Especifique)

7) Fuente de ingresos:

Asalariado Empresario Pensionado Otro (Especifique)

8) ¢Cuanto es su rango de ingresos por mes?
¢200.000 a ¢300.000 ¢301.000 a ¢400.000
¢401.000 a ¢500.000 ¢501.000 a ¢600.000__
Mayor a los anteriores
9) ¢ Le gustaria rentar un apartamento en condominio completamente
nuevo?

Si No

10) ¢ Prefiere un condominio horizontal o vertical?

Vertical Horizontal
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11)¢ Cuanto es el monto maximo que estaria dispuesto a pagar por el alquiler

de un apartamento nuevo en condominio?
100.000 a 150.000 150.001 a 200.000

200.001 a 250.000 250.001 a 300.000
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12)¢ Estaria dispuesto(a) a obtener financiamiento para adquirir un
apartamento en un condominio?

Si No

13) ¢Cuanto seria el monto maximo que estaria dispuesto a pagar por un
apartamento en condominio en la zona de Aserri?

20.000.000 a 30.000.000 30.000.000 a 40.000.000

50.000.000 a 60.000.000 Monto mayor

14) ;Cual material es de su predilecciéon para que se construyan
apartamentos en condominio?

Block Citro o Baldosas Cobinteck

MUCHAS GRACIAS
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ANEXO 2
ENTREVISTA

Universidad Hispanoamericana

Facultad de Ciencias Econdmicas
Estudio de viabilidad financiera

Esta entrevista es un instrumento con el que se busca obtener datos necesarios para
elaborar un proyecto de tesis, que consiste en un estudio de viabilidad financiera, para
el desarrollo y comercializacion de un condominio de apartamentos, en Salitrillos de
Aserri.

Nombre: Profesion (oficio):

Preguntas:

1. ¢ Cual es el material de construccion que la gente prefiere:
Block Baldosas Cobinteck Otro (especifique)

2. ;Qué tan viable considera que puede resultar la comercializacion o el alquiler de
unos apartamentos en condominio en el sector de Salitrillos de Aserri?

3. ¢Las personas prefieren condominios horizontales o verticales? (Explique)

4. ;Qué tan rentable puede resultar el alquiler de los apartamentos con servicios
publicos incluidos?

5. ¢De acuerdo con su experiencia cual considera que podria ser el precio maximo al
que se puede alquilar un apartamento en el sector de Salitrillos de Aserri?
Dos dormitorios:
Tres dormitorios:

6. ¢ Cuanto es el maximo de personas recomendable para que habiten en un
apartamento con 65 mts. cuadrados de construcciéon?

MUCHAS GRACIAS
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ANEXO 3
PLANO DEL LOTE
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ANEXO 4

&

SRR e

11.
12

13,
14.

15

18

REQUISITOS PARA OBTEMER PERMISO DE CONSTRUCCION

CASAS DE HABITACION, APARTAMENTOS, LOCALES COMERCIALES, EDIFICIOS EN GENERAL,
AMPLIACHONES RESIDENCIALES MAYORES A 40 M

Tres juegos de planos constrechives con sellos del Colegio Federado de Ingenienos v Arguitectos los cuales
deben estar vigentes {menos de un ano)
Lna copia d=l contrato de consuliona suscrto por el profesional responsabis de la obra v & interesado.
Sefio del Ministerio de Salud o copia de la declaracson jurada del profesional responsable de la obra sobre
curnplirmesnto de regulacicnes sanianas para casas unifarmdiares menores de 300 m™
Sefio de disponitilidad de agua potable por parie del acueducto respectvo
Certficado de Uso de Suslo previamente emitido. por la Dreccion de Gestion Urbana v Fural vigente.
Sila obra es de inferés social debe aportar copia de la dedaratoria respectiva.
Una copia de plano catastrado previamende visado por la Direccion de Gestion Urbana y Rural de la
propeedad, sin reducir y legible.
Estedio registral actualizado, certificado literal de la propiedad, o consulta de Registro via intemet con menos
de un mes.
Seflo que cerifigue estar al dia con los impuestos y senicios municipales.

. Certficacion de la pofiza de nespos del trabajo emdida por el Instituto Maconal de Seguros (se entrega al

mormenio de retiar la icenca murecipal).

Certficacion de estar al dia con las Cuotas obrero Patronal de la CCSS.

Copia de la cédula ded o los dusfios de la propiedad v el o los soficiantes. En caso de sociedades adjuntar
copia de la personeria Juridica.

En caso de copropietarios debe aportar documento donde se autorice & obra por parte de todos.

Viabilidad Ambiental (Dependiendo del proyecto segln resclucion N°S83-2008-SETENA del 13 de marzo de
200E]).

Almearmiento segun CHTespOnds

A-Frente a nita nasonal: Docurnento extendido por 2l MOPT.

B- Frente a red wial cantonal: Documento extendido por |a Municipalidad de Asemri

C-CoEndantes a rnos y quebradas: Documenio extendido por el BNVLL
O- Cofindantes & nacientes, humedales: Solictar al departamento de Aguas del MIMAET.

Agquelios requisitos que por alguna ley o reglamento se reguisran ¥ no esten indicados dento de ks
anteriones, seran sdictados por la Direcoidn de Gestidn Urbana y Rural durame la etaga de analiss,

Alguna informacion gue debe tomar en cuenta:

Todo tramie tarda 10 dias habiles posteriones a la fecha de presentacion para su respiucon, a cual debera
sar refirada por & interesado en | plataforma de senvicios de la Municipalidad de Aseri.

Existen edificios gue por su envergadura se reguieren vistos buenos de entdades como Bormmberos, ICODER,
u ciras msttuciones que deben ser tomados en cuenta 3 momento de ser presentada la soficitud de pemiso
{Por ejempio edficios de mas de tres plantas, estadios, centros comerciales. gasalineras, dinicas entre otros).

Debe tomarse en cuenta sobre todo en los casos de edificios de uso pubbeo el cumplimients de la Ley 7600 v
su reglaments, asi como los espacios de parguec.

Obras en cavse requieren autorizacion del Departamento de Aguas del MINAET. Cbras en area de profeccion
de un ro, quebrada amoyos o smileres segin ley Forestal 7575 articulo 33 reguiersn aubtorzacion de
ACOPAMIMAET
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ANEXO 5

S U ol i

Requisitos para el Visado Municipal de planos catastrados

2 Planos originales o copias certificadas por Catastro Nacional.

2 Fotocopias sin reducir de los planos a visar.

1 Fotocopia del plano de 1a finca madre yio plano (s) a modificar sin reducir

1 Fotocopia de la cédula de identidad del propietario y solicitante.

Informe registral.

Sello de disponibilidad de agua del Acusducto que abastece |3 zona con [a respectiva
fecha de otorgamiento, vigencia y firma del funcionaric que expide |3 disponibilidad.
(Debe estar dentro de la vigencia al momento de presentar esta solicitud).

Encontrarse al dia con los impuestos municipales.

Debe tener acera, cordon y cafio, previo alineamiento municipal, esto en cumplimiento
del articulo 75 del Codigo Municipal (Segun criterio del departamento).

Requisitos para el Visado Municipal de planos para catastrar

Plano original que va a presentarse ante el Catastro Macional.

1 copia del Plano onginal que va a presentarse ante el Catastro Nacional.

1 Fotocopia del plano de [a finca madre sin reducir yfo plano (s) a modificar sin reducir_
1 Fotocopia de la cedula de identidad del propietario y solicitante.

Informe registral.

Selio de disponibilidad de agua del Acueducto que abastece [a zona con l1a respectiva
fecha de otorgamiento, vigencia y firma del funcionario que expide |la disponibilidad.
(Debe estar dentro de |a vigencia al momento de presentar esta solicitud).

Encontrarse al dia con los impuestos municipales.

(Todo tramite tarda 10 dias habiles posteriores a la fecha de presentacion para su
resolucion, la cual debera ser retirada por el interesado en la plataforma de servicios

de la Municipalidad de Aserri ).
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ANEXO 6
— MUNICIPALIDAD DE ASERRI
FPLATAFORRE DE SERWVICIDE
BOLECITUD DE PEREIED ODE COMETRUCCEIM
Caean de abitaolon, apartamaniamanbog, s ise comerolales, saifolos sn genaral, am pilaolonSc mayorsc & 440
i

TEL-ZE300TE Fam: F2E0 -5

1. TP DE OBEA: MHURERD TRAMITE:

2. DATDE HEL PROPIETARNDS (En aacs de sooproplrbarics debs adiumbsr doosuomants oon |3 awlorizaclon e sads
unof

FRIAER SAFELLIDD SESUNDD AFELLE e HIBRE DERECHO LIl

DIRECCHOM:

FROWIMCEA, 00 CANTON OIET=RITO TELEFMED

. DATOE DEL BCLMITAMTE

FRASER AFELLIDD CEGUNDCT AFELLICD MOMERE LA
DIRECCHON:

TELEFCED - |

4 CARACTERIETHZAD DE L& DERA
DEBCHIFCHINM DE LS O3RA

AREA COMBTRUCCION: _____ m- WALDR ESTIMADD DE LA OBRA

COBERAZS ACHCIONAL EE | Topdas, munoes, poriones, pacimes, canchas =ir_j:
A TERLAL Cd swock [ sssraemicano [ _IFresouT [ svreum
PRIMCIPAL Cd maDERA — OTRO (Especegue: ¥

DE3ITING DE L& COMETRLEST S
[ REZIDEMCEAL [ 1 CosasRoH> [ INDUETRIA I Pismcy 1 oTRO:

& CARACTERIETHIAS DEL TERREND
Miir=ociinm = aschs kel ke

Solo Fle=at Mo Fianc catastrodos

Topogralia

Elsna i | El t=mena codinds con un rio, gqushmcds o scecuala’

Berml guebrads [ s 1 A QU distamriaT Mo 1

Ry pu=brads =3 Existe acem , corsn ¥ cafio £ | — No:
Existen naci=nies cercaras: ar 1 & que diztare]s T Moo 1

Despuds e haber eido: o eguisics § obssErwaciones Ques = e &l dorso de =she Sormuisrio: 3 lenar cormpiebrente =
s e derinrn oo B e jurmressho e b Promrmeshdn coonsipnasds arder o e ceris P im0

FEIEMA DEL PRDOPIET AR FIREA DEL ECLICITAMNTE FECH&A DE B OLECITUD

CERTIFICACH IS DE IMPUEETDE EIERVACIDHEER (UED DE L& DORECCHIN)
oo

L3 susoris sncogads de [ plalafoma de senvickos e 3
FMunicipalicisd de fcserm] cermfioce gue =l o os propietarics. e
k= Trecs obje b del presenbs ramEe:

i b o sdeudair] FeEpuesto s m Seryicion manicipaies Deresiisd - Coberhas
| b Mo e conbribanenbe ko o 3 ol
[ e bmpeesio A cobrar
Porcemiages O Faarnere [ =
Fima plataformesia Fechs o reeiahln

HIMERD DE FEAMIEC [E CONE TRCT KON 8.5 eI

Firma imgenlers 3
Fechs e nokasiin e=n = sheiemae
Frns o guier inclupes B0 en = shsberrgy
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ANEXO 7

Y Municipalidad de Aserri

FPlataforma de Sernvicios
Telefono: 2230-3078
Fax: Z230-2050
Gestion de Desarrollo y Control Urbano
Solicitud de uso del suelo.

Propietario:
Mombre completo:
Himero de cedula: . MEmero de telefonoc

Direccion exacts:

Solicitante:
Mommbre completo:
Himero de cedula: . NOmemn de ielefono:
Direccion exacta:

Datos de la propiedad:

MN? de plamno catastrador M de finca:
Direccion exacta:

Uso solicitado:

{ ) Residencial { } Comercial { ) Agricola. { ) Oiros:
{ ) Becreativo. { } Industrial. { } Cambic de wuso.

Ezpecifique en delalis |la actividad a desarrollar (Sea explicito):

Firma del Propietario Firma del Sobcitamte

Fara uso exclusivio de la Municipalidad
Informe. de inspeccian

Certficacion de que el

propeetario:
Fecha de revision { ) Mo adeuda impuesios ni
Fecha de inclusion del tramite cendcios municipales.
Firma de goien digita la infornmacion { } Moes contribuyente

Numero de archive asiznado

Fima y seilo
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= Municipalidad de Aserri
@ Plataforma de Servicios
Telefono: 2230-3078
Fax: 2230-2050
Requisitos:
Informe registral.
Copia def plano catasiro.

Copia de la cedula del propietario y e soficitante, en caso de personas juridicas adjuntar
PErsOnEria

En caso necesario, adjuntar documentacion (croquis, planos enfre ofros) necesaria que
aclare &l uso solicitado como por ejempl: fraccionamientos y urbanizaciones

Estar al dia con los impuestos municpales.



ANEXO 8

ﬁ Plan de inversion:

Compra de Inmuebles

Caracleristicas principales del
crédito en colones:

* Financiamiento hasta un 100%

« Tasa fija del 10% a 10 afios plazo, resto del

plazo TBP o TBP todo el plazo

* Hasta 30 afios plazo hipoteca habitacional y
hasta 15 afios pfuzo hipcﬂecu comercial

* 0% en gastos de formalizacion, avalio y
honorarios

* 0% cobro por pago unficipudo

+[MICIO  « CONTACTENCS  « TERMINGS Y CONDICIONES

143

Moneda:

Colones y Délares

Caracteristicas principales del
crédito en ddlares:

+ Financiamiento hasta un 100%

*Tasa fija del 5.50% los primeros 5 afios,
resto del plazo Tasa Prime Rate mds 2.25%

* Hasta 25 afios plazo hipoteca habitacional
y hasta 15 afios plazo hipoteca comercial

+ 0% en gastos de formalizacién, avaldo
honorarios

* 0% cobro por pago anficipado

TIPO DE CAMBIO: & US Compra 557,00 § U3 Venta 549,00

@ 2076 Bienas BCR. Tooos los derechas reservados. Banco e Costo Rica -BCR v
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ANEXO 9

m'-. o

R BN AT ST R A

9 DESCRIPCION ¥ VALOR DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES ¥
OBRAS COMPLEMENTARIAS

0.1 Constriiccrones

2.1.7 Wiviendas de Concreto

5i la wviviends s& encuentta en condominio, debe consultarse e punto 9.9 2
Condormings. horzontahes.

0111 Tipo ViT01

Wida Ll 40 afios.

Estructuera Mamposteria integral, prefabricado.

Farsdes Extemnas de blogues de conoreto, bebdosas prefabricadss,
intemas de fbrocemente a wn formo o prefabrcadas, repelo
gquemado.

Cubierta Cerchas de perfies metalicos. techos de laminas onduladas de
hizmo gafvanizado # 2B sin canoas.

Cielos Sin cielos, en algunos casos pueds presentar cielos.

Pisos Concreios afinados con o sin oore.

Banos Un cuario de bano econsmico, puede estar enchapado con

ceramica o azulejo economico.

CMros Fueria prncipal v posierior en madera laminada. cemajeria
econdmica, ventanas con marcos de madera, algunas weces de
alurminéa, marcos de puertas en madera, un fregadero sohee
una estreciura sencilla de metal, pda posterior. LUna o dos
plantas.

VALDR €210 000 § m™



ANEXO 10

Minsteno de
|ﬂ1 Hadenda

IR0 O MCOEMALLT AU RN

8.1.70 Edificios de Apartamentos

Si el edficio de apartamentos se encuentra bajo & régmen de propiedad en
condominis, debe consultarse & punto 8.1.1 Condoménios werticales.

0.1.10.1 Tipo AP0l

Vida Util
Estruchura

Paredes

Chalos

Entrepisos

Fisos

VALOR

50 anos.
Columnas y vigas de concretn armado o perfles metalicos.

Blogues de concreto con repefio quemado, prefabncado. Paredes
intemas de madera laminada o [amina de fibem de vidnio y yeso
{Dens Glass).

Cerchas de perfiles metalicos. Laminas onduladas de hiemo
galvanizado #28. Cancas y bajantes de heemo gahvanizado
EXpUSSias

Viguetas expuestzs o laminas de fbrocemento, yeso,
cementicias o similares (Plystone o Plyrock) de 14mm y 17mm
y ciefos falsos de Smm de espesor o viguetas expuestas.

Perfiles metalicos con laminas de hiermo galvanizado y losa de
concreto colada en sitio.

T i D L - r - !
Un cuarto de bafio normal.
Puertas en madera laminada, cemajeria economica, ventanas

con marcos de madera, algunas veces de alumimio, marcos de
pusrias en madera, fregaderos sobre muebles de concreto.

Una, dos o tres plantas.

¢350 000 / m*
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Anexo 11
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Anexo 12

WI'I'EII'IJIEW_J_I MMUINsISIve

Facultad de Clencias
Administrativas y Econdmicas

nicio | Profesores | Materias | Investigacion | Burkenroad | Centrosy | Punto Bolsa Blogs Consultoria
'} Report Software | deValoresde | Financieros
Publicaciones Colombia

BETAS POR SECTOR - Guillermo Buenaventura

> Masstria en Finanzas
> MBA con énfasis en Finanzas

VERSION ESPAROL

Doctorado en e Se presentan los valores Beta del CAPM (Capital Assefs Pricing Model)1 sequn |a mefodologia de coleccion
:'-- il Economa deos de datos de Buenaventura, Gomez y Ortiz 2 a partir de cotizaciones establecidas en Reuters, Se calculan
: para los indices varias bolsas del mundo: Colombia, Estados Unidos, México, Brasil, Pert, Chile, entre

PREGRADO ofros.

> Contadunia Publica y Finanzas
Intemacionales

3
3
i
S Dveaid raci Sonce: b Soctor ek ‘ 3
> Recursos Académicos Dveried Francis TotalDvessfied Financial Servioes [T 3| wodaon
— OversedFrrci CaptalMales FrancilExchangestluta | 05 041 R
ot co Ehipkey (A— Total Capital Markets - 045 ' 1| woan
SITIOS DE INTERES psipbobenion ' ' ot
e OL G b Consomabe el bueged I8 Gas 145 104

Total 01, Gas & Consumable Fusls

> BOL

T T T
Sy ToulFod S Falog

Food Bevatageh Tabacco
Food Beverage f Tobacco
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Anexo 13

§ ravesson
M FISPANOAMERICA VA

La Universidad de Prestigio

Formula de Aprobacidn de Tema para

FEjecucion del Reguivite de Graduacion

Fecha: | ] 0 ]1G

Nombre del estudiante (5): _@‘upm&ms_[hl@mﬂp o

Tema Propaesto: Lfudio de yiahilidad firanciera, parp
el desarrplla 4 _comerciolizacion de on condominia,

en Salithllen de Asern”, an ol adg 2013

Firma del Enuaiam‘h%
Aprobado: .\V/ Reprobado:

Firma del Director (a) :
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