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RESUMEN Y PALABRAS CLAVES

La presente investigacion tiene el propdsito de determinar el impacto del
apalancamiento financiero y relacion con la rentabilidad para la creacion de

apartamentos de alquiler en Cerro Alto, Orotina, Alajuela para el afio 2025.

Se realizara un estudio financiero y la definicion de una estructura de
costos, gastos, ingresos, flujo de caja con el objetivo de analizar y evaluar si es

rentable la creacidon de apartamentos de alquiler en Cerro Alto.

Esta investigacion determinara mediante un flujo de caja los tres
escenarios ya sea optimista, normal y pesimista, dependiendo del tipo de
inversion de fondos propios, mixto o financiamiento. Ademas de calcular el VAN,

TIR y periodo de recuperacion del proyecto bajo los diferentes tipos de inversion.

Adicionalmente, en el presente proyecto se investigara la variable
econdmica demanda con el fin de realizar el estudio financiero y conocer si en la
zona de Cerro Alto, hay demanda potencial para crear los apartamentos de

alquiler.

Palabras claves: Apalancamiento financiero, Rentabilidad, Estudio
Financiero, Factibilidad, Viabilidad, Estudio de mercado, flujo de caja, VAN, TIR,
Periodo de recuperacién, Escenario optimista, Escenario Normal, Escenario

pesimista, Sensibilidad, Demanda.
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ABSTRACT

This research aims to determine the impact of financial leverage and its
relationship with profitability in the development of rental apartments in Cerro Alto,
Orotina, Alajuela, for the year 2025. A financial study will be conducted, defining a
structure for costs, expenses, revenues, and cash flow to analyze and evaluate

whether the creation of rental apartments in Cerro Alto is profitable.

The investigation will assess three different scenarios—optimistic, normal,
and pessimistic—based on the type of investment: own funds, mixed, or financing.
Additionally, the study will calculate the Net Present Value (NPV), Internal Rate of
Return (IRR), and the payback period for the project under these different

investment types.

Furthermore, this project will examine the economic demand variable to
conduct the financial study and determine if there is a potential demand in Cerro

Alto for the creation of rental apartments.

Keywords: Financial leverage, Profitability, Financial study, Feasibility,
Viability, Market study, Cash flow, NPV, IRR, Payback period, Optimistic scenario,

Normal scenario, Pessimistic scenario, Sensitivity, Demand.
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CAPITULO I: INTRODUCCION

1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA
En el distrito de Coyolar, esta Cerro Alto, una comunidad a las afueras de
Orotina, Alajuela, Costa Rica, que destaca por su ubicacion estratégica y servicios
basicos primordiales que lo convierten en un lugar atractivo para instalar mas
habitantes. La region ha experimentado un aumento significativo en la poblacién
en los ultimos afios, con un crecimiento demografico constante impulsado tanto
por la migracion interna como por el interés de familias y jovenes en establecerse

en la zona.

A pesar de ser una zona atractiva para nuevos residentes, se presenta la
dificultad de encontrar apartamentos de alquiler accesibles para satisfacer las
necesidades de una poblacion en crecimiento. Segun los datos demograficos
actuales, la demanda de alojamiento en Cerro Alto supera significativamente la
oferta disponible. Esta dificultad ha generado una situacién en la que los nuevos
residentes se ven obligados a desplazarse entre 9 y 37 kildbmetros para encontrar
viviendas que se adecuen a sus necesidades basicas, alojandose en zonas

aledanas como Jaco Garabito, Puntarenas u Orotina Centro.

La falta de opciones de alojamiento adecuadas no solo plantea un desafio
de accesibilidad para quienes buscan establecerse en la comunidad, sino que
también impacta negativamente en la calidad de vida de los residentes actuales,

quienes experimentan una mayor presion en el mercado inmobiliario local.
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Este contexto demografico subraya la urgencia de abordar el problema de
la escasez de viviendas de alquiler en Cerro Alto. El crecimiento de la poblacién y
la demanda insatisfecha de alojamiento plantean la necesidad de evaluar a fondo
la viabilidad y sostenibilidad de la construccion de apartamentos de alquiler
econdmicos en la zona, con el fin de garantizar una solucién adecuada para las

necesidades de la comunidad.

1.2 ANTECEDENTES INTERNACIONALES Y NACIONALES

1.2.1 Antecedentes internacionales

Ayon-Ponce, G. |., Pluas-Barcia, J. J., & Ortega-Macias, W. R. (2020). El
apalancamiento financiero y su impacto en el nivel de endeudamiento de las
empresas. FIPCAEC, 5(5), 117-136. La investigacion se basé en analizar el
apalancamiento financiero y su impacto en el endeudamiento de las empresas
que operan baijo la jurisdiccidon de la Superintendencia de Companias, Valores y
Seguros. Surgio la teoria de que un mayor nivel de endeudamiento deberia llevar
a mayores resultados en la rentabilidad financiera. Se aborda la estructura de
financiacion de estas empresas, sus preferencias en fuentes de financiacion, sus
patrones en la distribucion de fondos entre fuentes de financiacién internas vy
externas, y sus practicas en cuanto al uso de obligaciones financieras como medio
de apalancamiento financiero. En la investigacion se seleccionaron algunas
empresas como ejemplo para demostrar los niveles de endeudamiento. De igual
forma, en la informacién de la investigacion se ha demostrado la representacion

del apalancamiento financiero y la rentabilidad financiera en sintesis
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representativos. En general, se investigd el tema y se explicaron los objetivos de

estudio. (Ayén-Ponce, Pluas-Barcia, & Ortega-Macias, 2020)

Espinoza-Alcas, H.R., Saavedra Pérez, J.A. (2021). “Apalancamiento
financiero y su incidencia en la rentabilidad de la empresa Turismo del Norte SRL
distrito Sullana, region Piura, periodo 2018 y 2019”. Tesis de Licenciatura,
Universidad Privada Antenor Orrego en Peru. En la tesis de investigacién abordd
el tema de la incidencia del apalancamiento financiero en la rentabilidad de la
empresa Turismo del Norte SRL en el distrito Sullana, region Piura, durante el
periodo 2018-2019. Para alcanzar este objetivo, se empledé un disefio de
contrastacion descriptivo correlacional. La recoleccién de datos se llevo a cabo
mediante el analisis documental de los Estados de Situacion Financiera y de
Resultados de la empresa. Los resultados indicaron que la entidad carece de un
conocimiento preciso de los indicadores de apalancamiento y rentabilidad, lo que
implica una falta de aprovechamiento de los recursos propios frente a las deudas
y un incremento de los costos fijos y variables, concluyéndose de tal manera, se
determiné que el apalancamiento financiero de la empresa Turismo del Norte SRL
en el distrito Sullana, regién Piura, durante el periodo 2018-2019, no influye en la
rentabilidad, ya que el valor p de Spearman resulté ser mayor al 5%. (Espinoza-

Alcas & Saavedra-Perez, 2021).

Borja-Pefiaranda, L.D., Villa-Guanoquiza, O.P. & Armijos-Cordero, J.C.
(2022). “Apalancamiento Financiero y Rentabilidad de la Industria Manufacturera
del Canton en Cuenca, Ecuador”’. Quipukamayoc, 30 (62), 47-55. Esta

investigacion se enfocd en explorar la relacion entre la rentabilidad y el
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apalancamiento financiero en las micro, pequefias y medianas empresas del
sector industrial del cantén Cuenca, Ecuador, durante el periodo 2018-2020.
Utilizando un enfoque cuantitativo y un disefio no experimental y transversal, se
analizé la informacion recopilada de 150 empresas. Los resultados revelaron una
correlacion entre el apalancamiento financiero y la rentabilidad, diferenciada
segun el tamafio de la empresa y el afio de estudio. Sin embargo, se observo que
la relacion lineal entre el apalancamiento financiero y la rentabilidad no fue sélida
para el conjunto de micro, pequefias y medianas empresas. Debido a los
resultados de esta investigacion, se determind que es importante destacar o bien,
considerar otros factores, como el giro de la empresa y el tipo de bienes, que
pueden influir en los resultados financieros. (Borja Pefiaranda, Villa Guanoquiza,

& Armijos Cordero, 2022)

Segun, Sanchez Jiménez, S. (2020) en su investigacion “Apalancamiento
Financiero y Rentabilidad de la empresa: una revision practica de la metodologia
de calculo”. Técnica Contable y Financiera, p130-139. Este trabajo de
investigacion determind que el andlisis del apalancamiento financiero es una
herramienta importante para lograr entender la rentabilidad de un negocio y
evaluar la capacidad de su estructura financiera desde la perspectiva del
accionista. Se destaca que, recurrentemente este analisis se lleva a cabo
considerando exclusivamente los datos totales del balance al cierre del ejercicio,
lo que puede distorsionar los valores si han ocurrido variaciones significativas a lo
largo del afo. Ademas, se resalta que muchos calculos de rentabilidad parten del

importe total del activo del balance, lo cual puede ser un error, ya que muchas
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empresas utilizan pasivos que no tienen coste financiero. Esto puede resultar en
rentabilidades econdmicas bajas, incluso inferiores al coste de la financiacidon
externa. Se sugiere que el verdadero calculo de la rentabilidad del negocio
deberia descontar los activos que se financian de manera gratuita. Por ultimo, se
sefala que, aunque los softwares de gestion empresarial facilitan la obtencion
automatica de indicadores y ratios de gestidon, la comodidad y la utilidad no
siempre estan alineadas, y es necesario considerar cuidadosamente los enfoques

de calculo de rentabilidad. (Sanchez Jiménez, 2020).

Segun en la investigacion de Salcedo-Lascano, R. & Piza-Pelay, P.P,,
(2018) “Apalancamiento financiero y su incidencia en la rentabilidad”, Revista
Observatorio de la Economia Latinoamericana, (noviembre 2018), se evalué la
factibilidad financiera de dicho proyecto, analizando el impacto que genera el
apalancamiento financiero cuando es muy alto en la rentabilidad, ya que eso
ocasiona un alto costo por intereses y gastos financieros que afectan los estados
de resultados de una empresa, afectando de manera directa y negativamente

hablando las ganancias. (Salcedo-Lascano & Piza-Pelay, 2018)

“The finance literature widely recognizes that the patterns observed for
asset returns depend on specific traits, such as: company size; the relationship
between book value and market value; liquidity; past asset performance; among
other factors. Additionally, a significant number of passive funds devise their
investment profiles based on these traits.” (Cavalcante-Filho, De-Losso, & S.,

2023)
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Segun el articulo anterior de la revista, se enfoca en la importancia critica
de que los emprendedores comprendan detalladamente cémo ciertos rasgos
especificos impactan en los patrones de retorno de los activos para sus empresas.
Este analisis exhaustivo puede dirigir las decisiones financieras fundamentales y

estratégicas para el crecimiento y la estabilidad del negocio.

El articulo resalta varios de estos puntos especificos que han sido
ampliamente reconocidos en la literatura financiera como factores clave que
influyen en los rendimientos de los activos. Uno de estos factores es el tamafo de
la empresa, que puede afectar significativamente su desempefio financiero y su
capacidad para generar retornos consistentes. Ademas, la relacion entre el valor
contable y el valor de mercado proporciona informacion valiosa sobre la valoracion

de una empresa y su potencial de crecimiento futuro.

La liquidez es otro punto importante que puede influir en la capacidad de
una empresa para acceder a capital y gestionar eficazmente sus operaciones
financieras. Ademas, el rendimiento pasado del activo puede ofrecer informacion

util sobre su historial y su potencial de rendimiento futuro.

Es importante sefialar que muchos fondos de inversidén pasiva basan sus
estrategias en la comprension y aplicacion de estos rasgos especificos. Esto
sugiere que los emprendedores pueden beneficiarse al alinear sus estrategias
financieras con estas tendencias del mercado, aprovechando estas senales
valiosas para estructurar sus carteras de inversion y asignar recursos de manera

eficiente.
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“A metodologia desenvolvida neste estudo € uma adaptacdo do Método
dos Efeitos desenvolvida originalmente por Chervel e Le Gall, em 1976. Para o
calculo da contribuicdo da cadeia de valor na economia deve-se, primeiramente,
apos definicdo de todos os agentes envolvidos nos fluxos de operagdes, construir
as contas de producdo-exploracdo de cada agente da cadeia, as quais devem
dispor das seguintes informagdes: Composi¢ao do Valor Bruto da Produgéo, com
a especificagdo do destino (mercado interno, autoconsumo e exportagéo);
Composicao das Despesas em Consumo Intermediario, com a especificacdo da
origem (mercado interno ou importagdo); Composigdo do Valor Agregado em
termos de remuneragao dos fatores de produgéao (salarios, taxas, impostos, juros

e um saldo — resultado bruto da exploragdo)” (FONTENELE R.E.S, 2023)

El texto de la revista de ciencias administrativas proporciona una
metodologia especifica para evaluar la contribucion de la cadena de valor a la
economia, lo cual establece una base sodlida para comprender los factores
econdmicos y financieros que influyen en la rentabilidad de los proyectos
inmobiliarios. Al analizar la composicion del valor bruto de la produccion, los
gastos en consumo intermedio y el valor agregado en términos de remuneracion
de los factores de produccion, se puede obtener una vision detallada de como se
distribuyen los recursos y como impactan en la rentabilidad general del proyecto.
Esta metodologia proporciona un marco analitico que puede ser adaptado para
estudiar el impacto especifico del apalancamiento financiero en la rentabilidad de
la creacion de proyectos de alquiler de apartamentos. Al aplicar esta metodologia,

se puede examinar como el uso del apalancamiento financiero afecta la estructura
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de costos, los flujos de efectivo y la rentabilidad de estos proyectos inmobiliarios

en una ubicacién especifica y en un periodo de tiempo determinado.

1.2.2 Antecedentes Nacionales

Segun la investigacion de Mora-Chaves, N.J.,(2018) “Factibilidad de un
emprendimiento de comercializacion de productos agricolas para los habitantes
del Valle Central durante el 2028” de la Universidad Hispanoamericana, determiné
en dicha investigacion la factibilidad econdmica y técnica para la inversion de un
negocio de comercializacidn de agricolas comestibles, esta investigacion se baso
en una muestra rentable con apalancamiento que posee un valor actual neto y
una tasa interna de retorno que propicie la recuperacion de la inversion realizada.

(Mora Chaves, 2018).

Segun la investigacion de Castro-Carvajal, M.C., (2018) “Estudio de
factibilidad para la apertura de una zapateria dedicada a la comercializacién del
calzado de hombre, mujer y nifio, en San Rafael de Alajuela, para el primer
cuatrimestre del 2019, de la Universidad Hispanoamericana, se determiné el nivel
de viabilidad de la apertura de una zapateria dedicada a la comercializacién de
calzado para cualquier género y edades. Como parte de dicha investigacion tuvo
que determinar si era factible realizando un estudio del comercio del calzado en
dicha zona, con el fin de conocer los datos relevantes para conocer si es factible
la apertura de la zapateria. Adicionalmente, tomando en cuenta sus objetivos
especificos, realizd proyecciones de ventas a partir de datos financieros

existentes, con el fin de conocer la rentabilidad y viabilidad. Como parte
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fundamental del negocio, era sumamente importante conocer el nivel de
rentabilidad econdmica de la apertura de la zapateria, por lo tanto, aplicaron
herramientas financieras como el VAN, TIR, PR y RBC, esto los ayud6 a
determinar el grado de rentabilidad obtenida por la apertura de la zapateria.

(Castro Carvajal, 2018)

Segun, Vega-Calvo, C., en la investigacion “Factibilidad financiera y
demanda para la creacion de un restaurante de comida mexicana, para el periodo
del tercer cuatrimestre del 2020, en la zona de Los Santos” de la Universidad
Hispanoamericana, se baso en determinar la factibilidad de un negocio de comida
mexicana en la zona de Los Santos. El estudiante para desarrollar la investigacion
y conocer si este proyecto resultara factible, realizé un estudio de mercado y
estudio financiero para valorar la posibilidad de desarrollar un servicio de
alimentacién en la zona. Se demostré que el proyecto realmente era factible ya
que el negocio demostrd brindar una rentabilidad financiera atractiva para los
inversionistas. Al utilizar las razones financieras, se pudo analizar la rentabilidad
con el sistema DUPONT, ya que esto permite que se integren y combinen los
principales indicadores financieros, esto permiti6 que se midiera el capital de
trabajo y el nivel de apalancamiento. Con esto se demostré que DUPONT es una
razon financiera de rentabilidad mas importante para analizar el desempefio

economico y operativo de la empresa. (Vega Calvo, 2019)



30

1.3 DELIMITACION DEL PROBLEMA

1.3.1 Delimitacién espacial

La Comunidad de Cerro Alto de Coyolar de Orotina, Alajuela.

1.3.2 Delimitacion temporal

El desarrollo de la investigacion se va a llevar a cabo en el transcurso del

ano 2024.
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1.4 JUSTIFICACION
En el Cantdn de Orotina, Distrito Coyolar, Provincia Alajuela, se encuentra
la comunidad de Cerro Alto, una zona con planes de crecimiento y desarrollo que

beneficia a la poblacién de este bello canton.

En la comunidad de Cerro Alto, se experimenta una expansion demografica
constante y un crecimiento poblacional significativo. Esta orientacion demografica
se debe a la atraccion que ejerce la regidén debido a su ubicacion estratégica, la
presencia de servicios esenciales y la creciente inversién en proyectos de

desarrollo comunal.

Sin embargo, a pesar de su creciente demanda por parte de nuevos
residentes en la zona, Cerro Alto enfrenta un problema crucial y es su falta
significativa de viviendas o apartamentos de alquiler a precios razonables. Esta
carencia plantea desafios importantes y justifica la necesidad de abordar este

problema de distintas perspectivas.

El crecimiento demografico ha creado una fuerte necesidad de viviendas
accesibles y ha generado una presion adicional en el mercado inmobiliario de la
zona. Esto afecta directamente a la calidad de vida y la accesibilidad para las

familias y jévenes que desean alojarse en esta comunidad.

Adicionalmente, esto impacta en la calidad de vida de las personas, ya que
la falta de apartamentos de alquiler disponibles no solo dificulta la llegada de
nuevos residentes, sino que también afecta en la calidad de vida de la poblacién

actual de Cerro Alto. Esto podria dirigir a que el mercado inmobiliario aumente en
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los costos de vivienda, lo que afecta la estabilidad econémica y el bienestar de los

residentes actuales.

Al construir apartamentos de alquiler econémicos no solo tendria en cuenta
la necesidad de apartamentos accesibles, sino que también podrian impulsar el

desarrollo comunal al atraer a nuevos residentes y fomentar la inversion local.

A todo lo anterior, se considera que es importante abordar el problema de
viviendas de manera sostenible. Evaluar la viabilidad financiera de este proyecto

es esencial para garantizar que las soluciones sean efectivas a largo plazo.

1.5 PREGUNTA DE INVESTIGACION
¢, Cual es el impacto del apalancamiento financiero en relacién con la
rentabilidad de la creacion de proyectos de alquiler de apartamentos en Cerro

Alto, Orotina, Alajuela, para el afo 20257
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1.6 OBJETIVOS

1.6.1 Objetivo General

Determinar el impacto del apalancamiento financiero en relacién con la
rentabilidad de la creacion de proyectos de alquiler de apartamentos en Cerro

Alto, Orotina, Alajuela, para el afio 2025.

1.6.2 Objetivos Especificos

a. Realizar un estudio financiero y la definicién de una estructura de costos,
gastos, ingresos, flujo de caja y rentabilidad de los apartamentos de alquiler
para la comunidad de Cerro Alto, Orotina.

b. Determinar la variable econémica demanda para la realizacion de un
analisis financiero de la construccion de viviendas para alquiler.

c. Efectuar un andlisis de sensibilidad a través de la estimacion de tres
escenarios: Optimista, Normal y Pesimista, del Valor actual neto (VAN),

Tasa interna de retorno (TIR) y Tasa minima de rendimiento.
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CAPITULO IIl: MARCO REFERENCIAL

2.1 MARCO TEORICO

En este capitulo se presentara el tema de estudio dentro de las teorias
existentes. Con el objetivo de explicar la teoria se verificara la literatura y la
bibliografia utilizada para brindar un mejor entendimiento de este trabajo. De
acuerdo con lo que indica Carlino, Paula (2021) en su investigacion Antecedentes
y marco tedrico en los proyectos de investigacion: aportes para construir este
apartado. “La funcién del Marco tedrico es articular las nociones asumidas por el
autor del proyecto, procedentes de otros autores con cuyo pensamiento adhiere,
y que le sirven para entender el problema que estudiara y/o le serviran para

interpretar los datos que recoja”. (Carlino, 2021).

2.1.1 Apalancamiento financiero

El apalancamiento financiero, puede ser una excelente estrategia para los
negocios o particulares que quieren invertir en su propia empresa para expandirse
o bien, crecer. Funciona para lograr alcanzar las metas propuestas y financiar
operaciones, aunque no se cuente con mucho capital propio. (UNIR La

Universidad En Internet, 2023)

“El apalancamiento se refiere a los efectos que tienen los costos fijos sobre

el rendimiento que ganan los accionistas” (Gitman & Zutter, 2012, pag. 455)
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Siguiendo con la cita anterior, se refiere a costos fijos cuando los costos no
incrementan ni tampoco disminuyen su monto, siempre se mantiene a pesar de si
existe o no ventas en la compafia. Existen distintos tipos de costos fijos, como
los operativos, que practicamente derivan de las compras y operacion de plantay
equipo. O bien, estan los costos fijos financieros que son los que derivan de los

pagos del financiamiento.

Por lo general, cuando una empresa opta por el apalancamiento, permite
que el rendimiento de la empresa incremente, pero no solo aumenta la
rentabilidad, sino que también permite que el riesgo sea mayor. Al ganar mas
apalancamiento, la empresa permite que tenga mejor rendimiento, a diferencia de
las que no lo poseen, pero aumenta el nivel de riesgo ya que suelen ser mas

volatiles.

Por lo general los administradores tienen el poder de decidir cdmo y cuanto
apalancamiento le conviene tener a una empresa respectiva, es decir, el monto
del apalancamiento en la estructura de capital de la empresa puede variar
radicalmente al modificar el rendimiento y el riesgo. Por tal razén un administrador
financiero debe tomar en cuenta que, en cuanto mayor es el grado de
endeudamiento, mayores son los costos del reembolso y este costo debe ser
cancelado independientemente de si las ventas estan bien o mal en la empresa.

(Gitman & Zutter, 2012)

Como incide el apalancamiento sobre la compafia, es importante medir
este parametro y evaluarlo detenidamente para tomar una buena decision sobre

la estructura de capital. (Gitman & Zutter, 2012)
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Como caracteristicas principales de lo que significa obtener
apalancamiento en una empresa, se deduce que es el riesgo y la rentabilidad. En
cuanto a riesgo, se refiere al nivel de incertidumbre de esa capacidad de pago al
cumplir con el endeudamiento de la empresa, por lo que esto se relaciona con la
rentabilidad, ya que esta busca aumentar las ganancias. (Cervantes Garzén,

2018)

La diferencia entre pedir un préstamo y apalancarse es que el

apalancamiento se utiliza para obtener rentabilidad maxima.

Entre los tipos de apalancamiento financieros que hay, se mencionan a

continuacion:

« El apalancamiento positivo: sucede mayormente cuando la
rentabilidad es mayor que el monto a pagar por los intereses
generados por el crédito. (Matesanz, 2022)

+ Neutral: el rendimiento en esta ocasion suele ser similar al monto a
pagar por los intereses del capital solicitado a crédito, es decir, no
se gana, no se pierde. (Matesanz, 2022)

% Negativo: rentabilidad en esta ocasion es inferior al interés por el
que se paga por el préstamo solicitado. (Matesanz, 2022)

% Apalancamiento operativo: es la relacion que existe entre los costes
fijos y los costes variables de una empresa en la produccion de
bienes. Basicamente se trata de las empresas que incrementan sus
ventas sin aumentar sus costos fijos. (UNIR La Universidad En

Internet, 2023)
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Apalancamiento combinado: este tipo de apalancamiento resulta ser
una mezcla entre el financiero y el operativo. (UNIR La Universidad

En Internet, 2023)

Tal cual, como cualquier otra estrategia financiera, el apalancamiento

presenta tanto ventajas como desventajas. En el siguiente apartado se

mencionaran algunas ventajas de obtener apalancamiento financiero.

X/
L X4

X/
L X4

X/
L X4

Pese

Para iniciar, el apalancamiento permite que la rentabilidad de la
inversion se incremente al aumentar el monto de la inversion, por lo
que se conoce a veces por multiplicar el capital. (Matesanz, 2022)
Por lo general, el apalancamiento aumenta la tasa interna de retorno
de la operacion financiera. (Matesanz, 2022)

Estratégicamente es excelente para alcanzar los objetivos
financieros concretos a corto plazo. (Matesanz, 2022)

Permite realizar inversiones que por otra parte se creian imposibles.
(UNIR La Universidad En Internet, 2023)

Mejora las fuentes de financiamiento al poderse invertir en distintos
campos al mismo tiempo. (UNIR La Universidad En Internet, 2023)
Aumenta liquidez disponible en la empresa. (UNIR La Universidad
En Internet, 2023)

Posiblemente reduzca los intereses a pagar. (UNIR La Universidad

En Internet, 2023)

a los beneficios obtenidos al implementar el apalancamiento

financiero, esto podria tener riesgos, como en caso de pérdida por imprevistos



38

claramente no contemplados, a dichas pérdidas se le debera sumarsele el
apalancamiento, es decir, las perdidas seran mucho mayor si no se hubiera

optado por este sistema. (Matesanz, 2022)

2.1.2 Modelos de evaluacién de proyectos de inversion

La evaluacion de proyectos de inversion requiere de una serie de estudios
realizados para lograr determinar la rentabilidad econémica, financiera y social de
distintos proyectos sobre los cuales existe la posibilidad de invertir. Este método
es clave para recopilar informacion relevante acerca de un proyecto, lo cual
ayudara al negociante lograr tomar una decision con mejor claridad. Por lo tanto,
es importante la evaluacion de proyectos de inversion, ya que esto facilita el
trabajo de identificar y posteriormente rechazar o aceptar dependiendo de los

resultados que se reflejen. (Besanzon, s.f.)

También, Escalona I. (2009). En su libro “Métodos de evaluacioén financiera
en evaluacidon de proyectos” define asi la evaluacion de proyectos “Es una
herramienta de gran utilidad para la toma de decisiones por parte de los
administradores financieros, ya que un analisis que se anticipe al futuro puede

evitar posibles desviaciones y problemas en el largo plazo”. (Escalona, 2009).

Las herramientas utilizadas como técnicas para la evaluacion econdémica
son de uso general. Entre estas se mencionan el Valor Presente Neto (VPN) y La
Tasa Interna de Rendimiento (TIR), que mas adelante se explicaran sus

conceptos. (Escalona, 2009)
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Estas dos herramientas por lo general son mencionadas juntas porque en
realidad son el mismo método, con la diferencia de que los resultados se
mencionan de manera distinta. Los resultados deben seguir los siguientes

criterios para su aceptacion o rechazo. (Escalona, 2009)

Tabla 1:criterios de aceptacion al utilizar VAN y TIR

Técnica Aceptacion Rechazo
VPN >=0 <0
TIR >=TMAR < TMAR

Fuente: Elaboracion propia.

2.1.2.1 Valor Presente Neto (VPN)

El valor presente neto, es un indicador que ayuda a comparar el valor
presente de los ingresos con el de los egresos futuros de un flujo de caja a dinero
actual. Es importante mencionar que ademas de que una empresa para que
funcione debe tener liquidez, claramente debe ser rentable y se demuestra que
es rentable cuando se comparan las utilidades del periodo con la inversion inicial
que se realizé. Entonces, el VPN es un indice que compara en la fecha actual, la
inversion con los flujos de caja netos. (Martinez Contreras, Guzman Useche, &

Tunjano Pinzoén)
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llustracién 1: Flujo de caja grafica VPN

FC2 FC3 FC4 FCH FCn

FC1

Fuente: Martinez-Contreras, R.M., Guzman-Useche H. y Tunjano-Pinzon

|.F. (2023)

En la imagen anterior se puede observar que el proyecto tiene una
inversion inicial, lo cual es “P” y se da en periodo 0, lo que se determina que para
el aio uno, no hay utilidades ya que el resultado da negativo, sin embargo, a partir
del afno dos, los resultados se reflejan positivos, lo cual, se puede decir que el
VPN compara en el presente el valor de la inversion inicial, frente a los valores del
flujo de caja proyectados. (Martinez Contreras, Guzman Useche, & Tunjano

Pinzén)
Formula:
llustracion 2: Formula para calcular VPN
VPN=-P + FNE, + FNE,+ FNE, + ... + FNE_
(1) ()2 (1+H)® (1)
Fuente: Martinez-Contreras, R.M., Guzman-Useche H. y Tunjano-Pinzén

|.F. (2023)
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2.1.2.2 Tasa Interna de Retorno (TIR)

Este indicador permite mostrar cual es la tasa minima de rentabilidad que
debe presentar el proyecto en el tiempo que se ha estimado para la ejecucion y
en el cual el VPN sea 0. Entre mas baja esté la tasa, mas facil sera estar por
encima en la ejecucion del negocio y por lo general la inversion sera mas atractiva.

(Martinez Contreras, Guzman Useche, & Tunjano Pinzon)

Para calcular la TIR se debe hacer con la tasa de descuento, que es la tasa
minima que se requiere. En todo caso, si la TIR es mayor, entonces el proyecto
es aceptado, esto quiere decir que, el rendimiento es mayor al minimo que se

requiere. (Martinez Contreras, Guzman Useche, & Tunjano Pinzon).

Importante mencionar que, la TIR representa la rentabilidad de flujo de caja,
pero no tiene en cuenta la rentabilidad asociada al riesgo de dicha rentabilidad.

(Martinez Contreras, Guzman Useche, & Tunjano Pinzén).

2.1.2.3 Relacion beneficio costo (indice de rentabilidad)

La valoracién del proyecto de inversion, la relacién beneficio costo, es una
razon que divide la inversién inicial a valor presente con los beneficios del
proyecto, es decir, con la suma de los flujos de caja futuros que se deben
descontar o traer valor presente. De tal forma que se pueda comparar la suma de
la inversién con la suma de los ingresos que se esperan recibir del proyecto.

(Martinez Contreras, Guzman Useche, & Tunjano Pinzén)
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Dado lo anterior, este indice de rentabilidad permite identificar el dinero
recibido por lo invertido del proyecto. De manera que, al dividir el valor presente
entre la inversion inicial, si el resultado es mayor a 1, entonces el proyecto es
viable y se acepta. De lo contrario, si es menor a 1, entonces el proyecto se
rechaza ya que no es viable. Ahora bien, si el resultado da igual a 1, entonces, el
proyecto se califica como indiferente ya que no se gana y no se pierde. (Martinez

Contreras, Guzman Useche, & Tunjano Pinzén)

2.1.3 Rentabilidad

“La rentabilidad puede identificarse como la medida de ganancia obtenida
por la inversién en un tiempo determinado. Sin embargo, dado que se trata de una
medida cuantitativa debe precisarse” (Agudelo R., Fernandez G., & Pachdn

Hernando Quintanilla, 2019, pag. 44).

La rentabilidad suele ser un beneficio remunerado obtenido luego de
realizar una inversion. Se entiende como un indicador que compara ciertas
inversiones para evaluar el comportamiento de lo que se invierte. Es importante
no girar la atencion en torno a la rentabilidad, también se debe tener en cuenta
otros aspectos como el riesgo o la liquidez, para poder contratar productos de

ahorro o bien, para invertir. (RAISIN, s.f.)

La rentabilidad se clasifica segun el tipo de beneficio o inversion realizada.
A pesar de que al final de cuenta la rentabilidad busca llevar a lo mismo
independientemente de la inversion realizada, aca se detallara los distintos tipos

que existen:
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Rentabilidad absoluta: se trata de cuando un activo en un plazo
determinado deprecia o aumenta su valor. Por lo general se
representa en porcentaje. (RAISIN, s.f.)

Rentabilidad acumulada: se basa en las ganancias que se han
acumulado por una inversion que se realizé desde hace un tiempo,
como, por ejemplo: los certificados a plazo. (RAISIN, s.f.)
Rentabilidad anualizada: en este caso aplican las ganancias que
se han acumulado y se dividen entre los afios que ha durado la
inversion. (RAISIN, s.f.)

Rentabilidad econémica: independientemente de la estructura de
una empresa, este punto se trata de medir la capacidad que tienen
una empresa cuando genera beneficios mediante sus activos y el
capital invertido. (RAISIN, s.f.)

Rentabilidad financiera: se conoce como ROE, y es la relacion que
existe entre el beneficio neto que obtiene la empresa antes de
impuestos y sus fondos. (RAISIN, s.f.)

Rentabilidad sobre ventas: se trata de la rentabilidad comercial,
esta evalla la calidad comercial de una empresa. En este caso se
dividen los beneficios obtenidos entre las ventas totales en un plazo
determinado. (RAISIN, s.f.)

Rentabilidad bruta: este puede ser un poco engafosa, ya que no
muestra la realidad de las ganancias, por lo general es una inversién

antes de impuestos. (RAISIN, s.f.)
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v" Rentabilidad neta: es la rentabilidad final después de restar los
impuestos. Este punto es mas recomendable, ya que es mas posible
poder ver la rentabilidad real, por haberse realizado todo tipo de
descuento y calcular las ganancias reales. (RAISIN, s.f.)

v" Rentabilidad por plusvalia: esta se refiere a la rentabilidad
obtenida por el aumento en el valor del terreno adquirido a lo largo
del tiempo. La plusvalia puede ser por diferentes factores externos,
como mejorias en la infraestructura vial, el desarrollo econémico de

la regién, entre otros.

2.1.4 Rentabilidad de un proyecto inmobiliario

Los proyectos inmobiliarios pueden llegar a ser una oportunidad financiera
para incrementar las ganancias a lo largo del tiempo, sin embargo, esto también

contiene sus desafios estratégicos.

La rentabilidad de un proyecto inmobiliario es la manera de demostrar que
tan exitoso economicamente hablando puede resultar un proyecto inmobiliario. Un
proyecto inmobiliario pretende generar ganancias que sean sostenibles a través
del tiempo, y en el mejor de los casos, mejorar el valor de la inversion. Esto puede
ser posible demostrase con los distintos indicadores financieros que permiten

evaluar la eficacia y el rendimiento del proyecto en el tiempo.

2.1.5 Factores para evaluar la rentabilidad de un proyecto inmobiliario

Los factores claves para tomarse en cuenta al momento de evaluar la

rentabilidad de un proyecto inmobiliario, va desde la inversion inicial hasta los
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ingresos generados y los posibles aumentos en el valor de la propiedad. Lo que

varia el valor de la propiedad como tal esta relacionado los aspectos como la

ubicacion, la demanda del mercado, los costos de construccion y la gestion

eficiente del proyecto, todo lo anterior debe ser contemplado para evaluar el éxito

financiero a largo plazo. (Gonzalez, 2023)

Entre algunos factores que se deben tomar en cuenta para llegar a evaluar

la rentabilidad de un proyecto inmobiliario, se mencionan los siguientes:

1.

Ubicacion del terreno: este primer puto es clave para que una
inversion llegue a ser exitosa. Es importante informarse de las zonas
que cuentan con una mejor plusvalia para invertir con mas seguridad
de que el terreno siempre mejorara su valor. Si la zona es muy
comercial, entonces se debe tomar en cuenta la seguridad de la
propiedad, conocer si el transito de las personas es el adecuado y
si hay otros negocios cercanos similar a este.

Conectividad de la zona: este punto esta relacionado al primero, ya
que este factor responde a situaciones sobre la facilidad del acceso
a la zona, si hay servicios basicos cercanos, como hospitales,
colegios, mercados, el tiempo de transito hacia las zonas
comerciales y lugar de trabajo. No tiene que estar necesariamente
en el centro de la ciudad, pero si en un lugar donde no sea imposible
el acceso, que la distancia no sea un problema para quienes quieran

alquilar o comprar una propiedad.
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3. Planes de desarrollo urbanistico: importante investigar si la zona en
la que se interesa invertir cuenta con planes de desarrollo en la
comunidad, con el fin de conocer si se va a construir nuevas vias de
comunicacion, centros comerciales, que brinden mas trabajo en la
zona, entre otros.

4. Servicios de la zona: las propiedades ubicadas en zonas
urbanizadas tienen muchos beneficios, ya que estos estan listos
para ser utilizados, debido a que cuentan con agua, electricidad,
conexion a internet entre otras ventajas mas. (QUALISOPTIMA,

2022)

2.1.6 Evaluacién financiera de proyectos

La evaluacion financiera, consiste en que se pueda conocer y medir la
rentabilidad que genera un proyecto de inversion, con el objetivo de compararla
con los estandares de rendimiento aceptados en este tipo de proyectos de
inversion en los mercados financieros donde operan estas inversiones. (Unidad

de Apoyo para Aprendizaje, s.f.)

Un proyecto de inversion se puede definir como un proceso de actividades
gue se enfocan en generar acciones econémicas en un futuro. Estas actividades

buscan como generar tasa interna de retorno y rentabilidad. (Arkangeles, 2023)

La evaluacién nace desde el momento en que surge la necesidad de
conocer hasta donde llega el potencial de una oportunidad econémica. Para esto

es importante saber que no existe un lineamiento comun de ejecucién, o un
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manual para conseguir una oportunidad de inversion rentable, sin embargo, se
pueden contar con una seria de acciones que permitirian mantener una vision mas
clara sobre la inversion. Una de las técnicas conocida y mas utilizada para evaluar
las opciones de inversion es Valor Presente Neto, que permite determinar si un
proyecto cumple con el objetivo financiero de maximizar la inversion. (Arkangeles,

2023)

Existen métodos para la evaluaciéon financiera para medir la viabilidad
economica de los negocios, por lo que ayuda al inversionista a calcular el riesgo,
determinar la viabilidad y a calcular la vida util de la inversién, como el Valor
Presente Neto (VPN), Tasa Interna de Retorno (TIR), Método de periodo de
recuperacion y Retorno de la Inversién (ROI). Estos métodos pueden colaborar al
inversionista en la evaluacién, pero hay que tener en cuenta que ninguno de estas
herramientas garantiza el éxito de la inversion, sin embargo, si se toman en cuenta

al momento de emprender, para lograr aproximarse al éxito. (Arkangeles, 2023)

2.2 MARCO CONCEPTUAL
En este apartado, se desarrollaran conceptos que se consideran
importantes en el desarrollo de esta tesis, con el fin de contextualizar y que se

brinde un mejor entendimiento de esta investigacion.

“El marco conceptual es un apartado del proyecto de

investigacion en el cual se detallan las bases conceptuales de la
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investigacion, es decir, se ofrece al lector el conjunto de definiciones

clave para entender el resto del proyecto” (Equipo Editorial, 2023)

Este marco conceptual iniciara definiendo los conceptos principales de esta
investigacion, pasando por los temas relacionados con administracion de

negocios hasta abarcar otros conceptos relacionados con la investigacion.

2.2.1 Apalancamiento financiero

“El apalancamiento financiero es una herramienta que permite
incrementar el capital propio de inversion a través de figuras de
endeudamiento cuando no se dispone de los fondos necesarios”.

(UNIR La Universidad En Internet, 2023)

Obtener apalancamiento financiero para realizar y desarrollar tu propia
empresa, puede ser una herramienta muy util si se utiliza con sabiduria.
Basicamente lo que se refiere al utilizar apalancamiento es utilizar deuda para
financiar un proyecto de interés, cuando no se dispone de capital necesario para
realizarlo. De tal manera que se puede realizar una mezcla entre capital propio y

un préstamo para desarrollar los planes de inversion.

2.2.2 Alquiler

“Dar a alguien algo, especialmente una finca urbana, un animal
o0 un mueble, para que use de ello por el tiempo que se determine y
mediante el pago de la cantidad convenida”. (REAL ACADEMIA

ESPANOLA, 2023)
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El acto de alquilar se puede definir como la accion de dar a cambio algo
por dinero en un plazo determinado, de esta forma ambas personas se ven

beneficiados, tanto el arrendador como el arrendatario.

2.2.3 Apartamento

“El termino apartamento, que proviene del vocablo italiano
apartamento, hace referencia a un tipo de inmueble. En concreto el
concepto alude a un piso o departamento: una vivienda independiente
que incluye uno o mas ambientes en el interior de un edificio de varias

alturas”. (Pérez Porto & Gardey, 2021)

Basicamente se entiende por apartamento, un lugar pequefio que se puede
habitar para vivir, estudiar o trabajar en él. Este puede estar ubicado en un terreno
unico o bien, en un edificio de varios pisos, por eso se le puede llamar

apartamento.

2.2.4 Estudio de mercado

Un estudio de mercado implica la recoleccion y analisis de datos sobre el
mercado, los consumidores y la competencia, con el objetivo de informar
decisiones empresariales estratégicas y evaluar la viabilidad de proyectos o

productos (Kotler & Keller, 2016).

Este paso analizara la demanda de apartamentos de alquiler en Cerro Alto,
Orotina. Se entendera el perfil de los potenciales inquilinos como lo son sus

necesidades, preferencias y capacidades de pago.
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También se revisara la competencia existente y las tendencias del mercado

inmobiliario en la region.

2.2.5 Estudio técnico

Este estudio es uno de los mas importantes y de mayor atencion, asi
supone: la determinacion del tamafio mas conveniente, la identificacién de la
localizacion final apropiada y, obviamente, la seleccién del modelo tecnolégico y
administrativo idoneo que sean consecuentes con el comportamiento del mercado

y las restricciones del orden financiero. (Miranda, 2009)

Se evaluara la viabilidad técnica de construir los apartamentos en el terreno
disponible. Se analizara aspectos como la infraestructura existente, el acceso a
servicios publicos como agua, electricidad y saneamiento, y las caracteristicas del

terreno.

También se considerara las tecnologias de construccion mas adecuadas y
sostenibles para garantizar que los apartamentos no solo sean construibles, sino

también eficientes y duraderos.

2.2.6 Estudio financiero

Segun (Pérez, 2021) en el Blog OBS Business School el estudio financiero

“es el proceso a través del que se analiza la viabilidad de un proyecto”.

En conclusion, con lo citado anteriormente, el estudio financiero busca que

el inversionista observe si el proyecto en el que desea invertir es realmente factible
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econdmicamente hablando. Basandose en un estudio financiero, el inversionista

decidira si invertir en el proyecto o no.

2.2.7 Estructura de costos

La estructura de costos es una forma que utilizan los empresarios de una
empresa para organizar los gastos de la compania. Esta estructura incluye todos
los costos en los que incurre una empresa para funcionar, como planilla, alquiler,

materias primas, servicios, pago de impuestos entre otros. (DocuSing, 2022)

“La estructura de costos es un proceso fundamental para
determinar el precio del producto de acuerdo con los costos necesarios
para su creacion, y tiene como fin calcular el margen de ventas de un
producto y, en consecuencia, también su rentabilidad”. (GOSMARTS3R,

s.f.)

La estructura de costos es la forma de medir y evaluar econémicamente el
costo de un producto o servicio correspondiente, en funcion de todos los insumos
y procesos necesarios para la fabricacion respectiva y entrega al cliente.

(GOSMART3R, s.f.)

En la estructura de costos se encuentran los costos directos y costos
indirectos. Los costos directos se basan en los costos que se relacionan
directamente con el producto, estos son necesarios para su elaboracion, como la
mano de obra o bien, la amortizacién de una maquinaria, entre otros ejemplos. En
cuanto a los costos indirectos, basicamente son los costos que no se relacionan

directamente con el producto, pero de igual manera son necesarios para que la
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empresa pueda elaborar y seguir laborando de manera normal. Como los gastos
administrativos, de alquiler de fabrica o bien, los impuestos o gastos financieros.

(GOSMART3R, s.f.)

2.2.8 Gastos

“El gasto es el uso de un cierto dinero presupuestado, ya sea
por parte de un individuo, una empresa, una organizacion o un Estado,
para obtener a cambio un bien o un servicio determinado”. (Equipo

Editorial, Etecé, 2020)

Egreso es el sinbnimo de gasto, que basicamente es lo contrario de un
ingreso. El término gasto, basicamente se cumple cuando existe una salida de
dinero voluntaria, como al comprar cosas de interés personal, al pagar servicios,
entre otros. En ocasiones se puede confundir con una pérdida de dinero o como
un costo, sin embargo, estos dos términos son completamente distintos en el
mundo de la economia. Un costo, se puede definir como un gasto que forma parte
de una cadena productiva, es decir, un gasto es una salida de dinero que no se
recuperara, sin embargo, el costo es una salida de dinero destinada a obtener un
bien o un servicio necesario para producir o generar dinero. (Equipo Editorial,

Etece, 2020)

Ahora bien, para distinguir la diferencia entre gasto y pérdida, se puede
mencionar que las pérdidas son salidas involuntarias de dinero. Explicando un
poco mas lo anterior, esto normalmente ocurre cuando el dinero obtenido por la

venta de los bienes o servicios que produjo la empresa no es suficiente para cubrir
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los costos de produccion, a diferencia de los gastos, ya que estos, efectivamente
no retornan, pero de igual manera sirven para obtener servicios y bienes a cambio.

(Equipo Editorial, Etecé, 2020).
En los gastos se pueden clasificar segun su funcion:

e Gastos fijos: se tratan de cantidades regulares y necesarias, que no
varian mucho y que normalmente se repiten mensualmente.

e Gastos flexibles: son gastos igual de regulares que los gastos fijos,
pero en estos, normalmente se puede elegir el tope de pago que se
desea gastar o consumir. O sea, el monto puede variar dependiendo
de cuando se esté dispuesto a gastar.

e Gastos discrecionales: estos gastos se pueden interpretar como un
gasto que se desea, pero no se necesita, ya que son gastos que la
persona como tal decide cuanto, como y cuando gastar.
Practicamente son gastos ocasionales. (Equipo Editorial, Etecé,

2020)

2.2.9 Ingresos

“Un ingreso es toda aquella ganancia que se recibe por la venta
de un bien o servicio, que generalmente se hace efectiva mediante un

cobro monetario”. (Gil, 2020)

En pocas palabras un ingreso es la forma de recibir dinero a cambio de
algo, ya sea un bien o servicio brindado. Los ingresos se pueden clasificar en

ingresos brutos, ingresos netos, ingreso nominal y real. Estos ingresos se
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clasifican dependiendo de su utilizacién y denominacién. Se llama ingreso bruto,
cuando el ingreso no ha sido tocado para ninguna reduccion y se trata de ingresos

netos, cuando ya se le aplican todas las reducciones a pagar. (Gil, 2020)

Cuando se trata de un ingreso nominal, es porque a través del tiempo, el
ingreso medido en unidades monetarias va perdiendo su valor a través del tiempo,
como cuando hay inflacién. A diferencia del ingreso real, este se mantiene a pesar
del tiempo transcurrido. Lo que quiere decir es que, si no existiera inflacién, el

ingreso nominal y real seria el mismo. (Gil, 2020)

2.2.10 Flujo de caja

Se dice que el flujo de caja es una de las herramientas mas importante en
el analisis financiero de una empresa, ya que esta métrica permite identificar
oportunidades de mejoras para la gestion financiera y de esta manera tomar una

decisiéon. (Dobario, 2024)

“es el movimiento de dinero en efectivo que entra y sale de la
empresa. Esto incluye tanto los ingresos generados por las ventas,
como los gastos de operacion y las inversiones en activos fijos. El flujo
de caja también puede ser utilizado para evaluar el desempefio de una
empresa y su capacidad para generar efectivo para cubrir los gastos

corrientes”. (Dobafio, 2024)

Como se mencion6é anteriormente, el flujo de caja le permite al

administrador de negocios, conocer la salud financiera de la empresa, ya que esta
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proporciona informacion importante sobre la liquidez y solvencia de la empresa.
El flujo de caja también permite valorar la capacidad de pago que tiene la empresa
para pagar las deudas a corto plazo y para financiar futuros proyectos de

inversion. (Dobario, 2024)

2.2.11 Demanda

“La demanda es la cantidad de un bien o un servicio que los
consumidores estan dispuestos a comprar a un determinado precio

durante un periodo de tiempo” (Peiro Ucha, 2024)

A lo anterior se refiere a cuando las personas desean comprar bienes y
servicios a los precios que ofrece el mercado para satisfacer las necesidad y

deseos.

La demanda también estd muy dependiente de algunos factores que

determinan el aumento o disminucién de esta. (Peiro Ucha, 2024)

e Precio: el precio de los bienes y servicios va en proporcion de la
demanda ocasionada.

e Oferta: se basa dependiendo de la empresa que ofrece el servicio
y la cantidad que se ofrece, es decir, de la disposicion que la
compania tenga ese producto o servicio.

e Lugar: area en el que ofrecen un bien o servicio para la venta.

e Capacidad de pago del demandante: aqui aplica el poder de

negociacion para poder fijar un precio al bien o servicio.
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o Deseos y necesidades: esta se liga al punto numero 2, ya que esta
relacionada con la necesidad de querer comprar algo en un lugar

donde no se comercializa. (Peiro Ucha, 2024)

2.2.12 Analisis financiero

“Es el proceso de analisis de la informacion contable de una
empresa, para asi poder entender su situacion actual y futura’.

(Roldan, 2024)

El analisis financiero facilita la interpretacién de los datos contables de una
empresa, persona u organizacion con el objetivo de conocer la situacién actual y
poder proyectar el comportamiento financiero futuro. Este proceso ayuda a

entender la salud financiera de la compafiia. (Roldan, 2024)

El analisis financiero se realiza a través de los estados financieros de la
empresa, de un determinado periodo, ademas de las ratios, indices y otros
indicadores junto con informacion adicional principalmente relacionada con
contexto econdmico y competitivo en el que se desenvuelve la organizacién.

(Roldan, 2024)

También es importante mencionar que existen dos métodos de analisis

financiero, esto depende de cdmo se estructura el analisis:

e Vertical: cuando se analizan los estados financieros de un solo

periodo.
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e Horizontal: cuando se estudian los estados financieros de mas de

un periodo y de una empresa. (Roldan, 2024)

2.2.13 Analisis de sensibilidad

El analisis de sensibilidad se denomina un método, que por medio de un
modelo financiero facilita el analisis de los puntos fuertes y débiles de un proyecto,
lo que provoca que muy probablemente se prediga el resultado. (Modelandum,

2023)

Este método es muy utilizado en el campo de las finanzas, con el objetivo
de predecir los resultados de una accion en especifico. Esto también facilita a que
se logre identificar los riesgos y oportunidades potenciales que pueden surgir en

diferentes escenarios. (Modelandum, 2023)

Segun lo mencionado anteriormente, se puede determinar que esta
herramienta basicamente es utilizada principalmente en finanzas, para resolver
un problema a futuro. Normalmente estas decisiones se ven relacionadas

principalmente con la produccion, los costes o ventas. (Modelandum, 2023)

“El analisis de sensibilidad es una herramienta de gestion que
permite a las organizaciones predecir los resultados de un proyecto,
ayudando a comprender las incertidumbres, las limitaciones y los

alcances de un modelo de decision” (Conexion esan, 2019)
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2.2.14 Proyecto

Un proyecto es un término que se utiliza cuando se desea planificar y
ejecutar una serie de acciones con el fin de lograr llevar a cabo un objetivo

determinado. (Coll Morales, 2024)

Es un proceso de planificar una idea con el fin de llegar a poner en marcha
una serie de procedimientos que lograran alcanzar un objetivo en especifico. En
este proceso se deben detallar actividades a realizar, de manera que se describa
el cdmo se van a realizar y, que se necesita para llevarse a cabo, incluyendo los

recursos y herramientas. (Coll Morales, 2024)

Cabe de rescatar que los proyectos pueden ser algo volatiles, ya que
pueden surgir circunstancias en el trayecto que haga cambiar ciertas ideas con el
fin de que se logren los objetivos, es decir, no se tiene que seguir una estructura

fija. (Coll Morales, 2024)

“El vocablo, proveniente del latin proiectus, se compone del
prefijo pro, que significa entre muchas cosas “hacia adelante” o “hacia
el futuro”, e edictus (participio pasado del verbo latino iacere, que se
traduce por lanzar o arrojar). O sea, cuando decimos que Somos un
proyecto, significa que estamos lanzados hacia delante o estamos

abiertos al futuro”. (Cerda Gutiérrez, 2021)

Para que un proyecto se considere como tal, debe estar integrado por

varios elementos que lo convierten en un proyecto.

Entre esos elementos, se mencionan los siguientes:
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e Tiempo: plazo de duracion del proyecto.

e Alcance: la repercusion total que tendra en la sociedad.

e Coste: el costo por los recursos necesarios.

e Organizaciéon y planificacion: las actividades que se deben
desarrollar, asi como los plazos de ejecucion.

e Gestion de interesados: gestionar los intereses de interesados como
accionistas o participes.

e Comunicacién: saber como desarrollar la comunicacién y los flujos
de informacién.

¢ Asignacion de tareas: delegar tareas y funciones.

¢ Resultados: la medicion de los objetivos que se esperan tener. (Coll

Morales, 2024)

2.2.15 Ciclo de vida de un proyecto de inversion

El ciclo de vida de un proyecto trata de un listado de etapas por las cuales
debe pasar un proyecto de inversion. El proyecto inicia desde que surge la idea,
ya que desde ese momento se plantea como resolver un problema o una
necesidad, donde posteriormente se evaluan las etapas de estudio a seguir,
como, formulacion de posibles soluciones y establecimiento de prioridades, hasta
la ejecucion de la inversién y su puesta en marcha, donde se observara los

beneficios previstos desde la concepcion de la idea.
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llustracion 3: Etapas de un proyecto

i »

Fuente: (Bayly, 2017)

1. Fase 1. Prefactibilidad: en la primera fase se formula y evalua un

plan a seguir para solucionar un problema dado o que esta
designado para alcanzar el objetivo en especifico.
El objetivo de esta primera fase es brindar la informacién suficiente
que ayudara a tomar la mejor eleccion referente a realizar o no el
proyecto de interés. De esta manera, el estudio de prefactibilidad se
trata de brindar la mas grande certidumbre viable, la reduccion del
costo y evita cualquier tipo de riesgo asociado a la elaboracion del
proyecto. (Bayly, 2017)

2. Fase 2. Inversion: una vez que se haya aprobado la ejecucion del
proyecto, el equipo de trabajo tomara la decision de elaborar un
disefo para la ejecucién de este. A lo largo de la evaluacion de
proyectos, la etapa del disefio requiere de mucha atenciéon en
particular, ya que gran parte del proceso requiere un analisis y
ejecucion detallado. La fase de disefio no solo corresponde a las
obras de ingenieria o arquitectura, cualquier tipo de proyecto debe
pasar por una etapa de evaluacion. En la fase de disefio en el marco

de proyectos, se tomara en cuenta el disefio de la solucién, ademas,
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sobre el disefio de todas las actividades a realizar, asi como poner
en marcha el proyecto, comercializarlo y el presupuesto con todos
los detalles en términos de alcance, tiempo, recursos de materiales
y monetarios que claramente necesitara el proyecto. (Bayly, 2017)
Fase 3. Operacidn: esta fase habla sobre la operacion y la puesta
en marcha de lo planificado anteriormente. En el transcurso de esta
etapa, el equipo involucrado y los beneficios van a ser capaces de
satisfacer la necesidad o bien, solucionar el problema que surgio al
inicio del plan. Esta etapa debe cumplir con el propésito inicial y la
medicion del éxito o fracaso del plan esta directamente relacionada
con su cumplimiento. La vida util de un proyecto puede ser
determinado basandose en el tiempo en el que quede obsoleto
algun activo fijo que sea importante, como lo son las maquinarias y
los equipos de procesamiento. Para los efectos de evaluaciéon
econdmica y financiera, la vida util de un proyecto mas usado por
los expertos es de 5 a 15 afos, en funcién del monto de la inversion
y del riesgo percibido. (Bayly, 2017)

Fase 4. Evaluacion: este es el fin del ciclo, la evaluacion. Al llegar
a esta ultima fase, se comprueba que el proyecto ha cumplido con
su objetivo principal de solucionar el problema, dar el beneficio y
brindar los efectos deseados. Después de un plazo razonable de
ejecucion, se requiere comprobar si en efecto el problema fue

solucionado por la participacion del plan, en caso de encontrar fallas
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o resultados negativos durante el proyecto, se pueden hacer

correcciones que ayuden a mejorar el proyecto. (Bayly, 2017)

Tomar en cuenta, de que independientemente del momento en que
se realice la evaluacidon de resultados del proyecto, se deben considerar

los siguientes objetivos:

a- Evaluar si se alcanzaron los objetivos propuestos desde
un inicio.

b- Evaluar, recolectar y facilitar a los involucrados el
aprendizaje y conocimiento obtenido gracias a este
proyecto, con el fin de replicarlo en futuros proyectos.

(Bayly, 2017)

2.2.16 Contrato llave en mano

El término “llave en mano” de un contrato, se denomina un acuerdo en el
que un contratista se compromete, a cambio de una remuneracion, a realizar de
manera integral, en cuanto a disefio, construccion y puesta en marcha, un
proyecto u obra especifica. Un contrato de ejecucion total de una obra en el que
el contratista se obliga a llevar a cabo todas las gestiones y trabajos necesarios
para entregar al contratante la infraestructura ya en funcionamiento. (Poder

Judicial , s.f.)
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2.2.17 Costos de inversion

Se define como costo de inversidn a los desembolsos realizados por una
empresa para adquirir activos que proporcionaran beneficios en un futuro a largo

plazo. (Team System, s.f.)

Los activos pueden ser tangibles, como maquinaria, equipos o bienes
raices o pueden ser intangibles como patentes, marcas registradas o software.

(Team System, s.f.)

“Los costos de inversion, llamados también costos
preoperativos, corresponde a aquellos que se incurren en la
adquisicion de los activos necesarios para poner el proyecto en
funcionamiento, ponerlo en marcha u operativo. Para decirlo en una
forma sencilla son todos aquellos costos que se dan desde la
concepcion de la idea que da origen al proyecto hasta poco antes de la

produccion del primer producto o servicio”. (Cobefas )
La formula para calcular el costo de inversion es:
ROI= (beneficio obtenido/ inversion) / inversion.

Es decir, al beneficio obtenido se le resta la inversion y el resultado se
divide entre la inversion, el resultado final sera el equivalente al costo de inversion.

(Cobenas )
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2.2.18 Caracterizacion demografica

La caracterizacion demografica, ayuda en conocer a fondo el publico
objetico. Estos datos demograficos se utilizan con el fin de adaptar los servicios
de manera estratégica que cumpla con los grupos objetivos, lo cual también ayuda
a realizar analisis administrativos e informes en base a esa informacion. (Ortega

QuestionPro, s.f.)

Dentro de los datos demograficos se desarrolla informacion de las
personas segun ciertos atributos como la edad, el sexo, el lugar de residencia y
esto puede incluir factores econdmicos como la ocupacion, la situacion familiar o

los ingresos. (Ortega , QuestionPro, s.f.)

2.2.19 Macro localizacion

“La macro localizacion de un proyecto consiste en decidir la region mas
ventajosa para ubicar una empresa o negocio; describe la zona geografica donde
se encontrara este proyecto. El lugar debe ser elegido por los beneficios que se
generan a partir de la conjuncion de los factores que participan”. (Najera Rubio,

2021)

Alo anterior, se concuerda lo crucial que es escoger el lugar adecuado para
un proyecto o negocio, asegurandose de que esté en una zona que realmente

ofrezca ventajas y oportunidades que impulsen su éxito.
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2.2.20 Micro localizacion

“Es el estudio que se hace con proposito de seleccionar la
comunidad y lugar exacto para elaborar el proyecto, se elige el punto
preciso dentro de la macrozona donde se ubicara definitivamente la

empresa o negocio, en ésta se hara la distribucion de las instalaciones

en el terreno elegido”. (Najera Rubio, 2021)

Lo anterior explica como se elige el lugar ideal dentro de una region mas
amplia para un proyecto. Se trata de encontrar el sitio perfecto donde la empresa
0 negocio se ubicara para planear como se organizaran las instalaciones en ese

terreno.

2.2.21 Poblacion

La poblacién es un indicador clave para conocer como se comporta la
sociedad o un ecosistema. Esto se usa para conocer el dato de cuantas personas

habitan un lugar, como se distribuyen y que caracteristicas poseen.

“La poblacion es el conjunto de personas o animales de la
misma especie que se encuentran en un momento y lugar
determinado. Por ejemplo, la poblaciéon de una ciudad como Madrid o

la poblacion mundial de pandas”. (Westreicher, Economipedia , 2024)



66

2.2.22 Muestra

Basicamente una muestra es un parte del total de un producto, poblacién,
actividad o fendmeno que representa una pequena parte del total también llamada

una muestra representativa.

“En estadisticas, la muestra es una porcion extraida mediante
meétodos especificos que representan los resultados de una totalidad

llamada poblacién usando la probabilidad”. (Editorial, Equipo, 2016)

2.2.23 Arrendador

El arrendador es la persona, ya sea una empresa o individuo, que se
compromete a ceder temporalmente el uso de una propiedad, ya sea un objeto o
un inmueble, a otra persona. En lugar de eso, el arrendador recibe un pago

regular, generalmente mensual. (Westreicher, Economipedia, 2021)

2.2.24 Arrendatario

Persona también conocida como inquilino que, tiene el permiso de usar y
vivir en una propiedad alquilada, generalmente gracias a un contrato de
arrendamiento. Este derecho a disfrutar de la propiedad se le concede a cambio
de un pago acordado y por un tiempo especifico que se establece en el contrato.

(Bermudez , 2023)
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2.2.25 Renta

“Utilidad o beneficio que rinde anualmente algo, o lo que de ello

se cobra”
“Aquello que paga en dinero o en frutos un arrendatario”.
“Ingreso, caudal, aumento de la riqueza de una persona”
“Deuda del Estado o titulos que la representan”

En materia tributaria, importe neto de los rendimientos” (RAE,

2001)

La renta es el beneficio anual que se obtiene de algo, ya sea en dinero o
en frutos, y representa un ingreso que incrementa la riqueza de una persona. En
términos tributarios, se refiere al importe neto de esos rendimientos. También
puede hacer referencia a la deuda del Estado o a los titulos que la representan

segun la Real Academia Espanola, (RAE, 2001)

2.2.26 Costos operativos

Los costos operativos de una empresa son los gastos que aparecen
después de hacer una inversion inicial y que continuan mientras el negocio sigue

funcionando y creciendo. (Docusing , 2022)

“Los costos operativos son aquellos en los que se incurre por
realizar la principal actividad productiva del negocio y que permiten

mantenerlo en funcionamiento”. (Docusing , 2022)
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Tipos de costos operativos:

% Costos operativos fijos: estos costos no cambian, sin importar el
nivel de produccion de la empresa.
% Costos operativos variables: estos si cambian en funcién de la

produccion de la empresa. (Docusing , 2022)

2.2.27 Depreciacion

La depreciacién, en pocas palabras, es como los objetos pierden valor con
el tiempo, ya sea por su uso o porque se vuelven viejos y desactualizados.

(Vasquez Burguillo, 2024)

En una empresa es muy importante llevar un control de cuanto valor van
perdiendo sus activos, como los edificios, equipos o tecnologia. Esto le ayuda a
saber cuanto valen realmente sus cosas. Si no se realiza este registro, la empresa
podria tener problemas legales por no cumplir con las reglas contables y también
podria mostrar una imagen incorrecta de su balance general a los inversionistas.

(Vasquez Burguillo, 2024)

“es el proceso por el cual los bienes (como edificios, equipos y
tecnologia) pierden valor a lo largo del tiempo debido a su uso y al

desgaste” (Vasquez Burguillo, 2024)
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2.2.28 Valor de rescate

“Valor residual: (conocido también como valor de rescate o de
desecho) Es la cantidad neta que la empresa espera obtener por un
activo al final de su vida util. después de deducir los costos esperados
al disponer del mismo”. (SCIJ Sistema Costarricense de Informacion

Juridica , 1997)

El valor de rescate es el dinero que puedes recuperar de tu seguro de vida
antes de que termine el contrato. Este monto se calcula a través de un método

matematico. (Rus Arias, 2022)

2.2.29 Tasa de descuento

“La tasa de descuento sirve para comparar el valor del dinero en

dos momentos diferentes en el tiempo.

Nos ayuda a calcular a cuanto equivaldria hoy el valor de un

dinero que esperamos cobrar en el futuro.” (Vasquez Burguillo, 2024)

La tasa de descuento permite averiguar cuanto vale hoy el dinero que se
va a recibir en el futuro. Basicamente, es el “costo” de esperar a recibir ese dinero.

(Vasquez Burguillo, 2024)

2.2.30 Benchmarking

El benchmarking es una forma de gestionar una empresa que se basa en

encontrar las mejores maneras de hacer las cosas, ya sea dentro de la empresa
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misma o en otras organizaciones. Comparando técnicas, procesos Yy servicios, se

busca mejorar la eficiencia y la competitividad de la empresa. (Pursell , 2024)

La idea del concepto anterior es tomar las practicas mas destacables de
otras compafias y adaptarlas al ambito de la empresa para mejorar los servicios.

(Pursell , 2024)

2.2.31 Variable econémica demanda

Herramienta importante para que una empresa pueda proporcionar
informacion sobre la situacion financiera de la empresa y en base a eso lograr

determinar una decision.

La variable econdmica de una empresa describe la situacion financiera y el
rendimiento, las cuales pueden interpretar las siguientes: ingresos, costos,

margen de beneficio, rentabilidad, indicadores financieros.

“Una variable econémica es una medida cuantitativa utilizada
para medir o describir una caracteristica econdmica especifica de una
economia, mercado o sociedad”. (Universidad Internacional de

Valencia, 2023)
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2.3 MARCO CONTEXTUAL
En el marco contextual, se llevaran a cabo las caracteristicas geograficas
donde se esta trabajando la investigacion, ademas de las caracteristicas
demograficas de la poblacion, con el fin de conocer a mas profundidad las
caracteristicas importantes de donde se estaria realizando el proyecto y los

posibles inquilinos o interesados.

“Contiene las caracteristicas geograficas del lugar donde se
trabajara (localizacion por provincia y canton), las caracteristicas
demogréficas de la poblacion participante (nivel socioecondémico, nivel
educativo y otros aspectos que resulten Pagina 41 relevantes) y los
aspectos histéricos de la institucion u organizacion en la cual se llevara

a cabo el estudio”. (Aguiar Montealegre & Acufia Rodriguez, 2022)

2.3.1 Macro localizacion

El proyecto de apartamentos para alquiler se pretende sea realizado en el
pais de Costa Rica, pais centroamericano, en la provincia de Alajuela,
especificamente la provincia No. 2 de Costa Rica. La provincia de Alajuela limita
al note con la Republica de Nicaragua, al oeste con la Provincia de Guanacaste,
al suroeste con la Provincia de Puntarenas, al sur con la provincia de San José y

al este con la provincia de Heredia. (Wikipedia, 2023)

La provincia de Alajuela es catalogada como la tercera mas extensa del

Pais, ya que posee una superficie de 9753 kilbmetros cuadrados. Esta dividida en
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16 cantones y 113 distritos, ademas su cabecera es Alajuela, la segunda ciudad

mas poblada de todo el pais. (Wikipedia, 2023)

El proyecto de apartamentos de alquiler se pretende hacer especificamente
en el canton No. 9 de la provincia de Alajuela, llamada Orotina, en el distrito de
Coyolar. En el cual, el proyecto habitacional, pretende abarcar la demanda de

alquiler de los distritos de Mastate, Coyolar, La Ceiba y Orotina.

llustracion 4:Macro localizacion
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2.3.2 Micro localizacion

La Comunidad de Cerro Alto, se encuentra localizada a 9 km del centro de
Orotina, cantdon que posee todas las necesidades basicas de educacion,

medicina, supermercados, entre otros.
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Este proyecto se realizara en un terreno familiar que se encuentra
localizado en las afueras del centro de Orotina, ocupando las siguientes
coordenadas 9°52°’57” N 84°34°28” W segun Google Maps, el cual posee un area

de 272 m?.

llustracion 5: Micro localizacion
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2.3.3 Caracterizacion demografica

El canton de Orotina cuenta con una cantidad de habitantes de 25.377
segun proyecciones del INEC para el afio 2025, tomando en cuenta las edades

que van desde los 0 afos hasta mas de 75 afios segun los registros del INEC.

Este proyecto de investigacion en enfoca en la zona de Cerro Alto, una
comunidad localizada en el canton de Orotina, un lugar que tiene grandes planes
de desarrollo para los orotinences. En un radio de 5 km a la redonda, se

encuentran ciertos destinos de interés publico, como se muestra en la siguiente

tabla:
Tabla 2: Instituciones publicas establecidas dentro de un radio de 5 km
item Nombre Distancia Ubicacién
(km)
E la A iré
1 scuela Arturo Quiros 3,0 https://maps.app.goo.gl/EodE4zydiw9ZNL2n9
Carranza
2 |Escuela IDA El Vivero 1,1 https://maps.app.goo.gl/ZvWcfAhZRAWchWQES8
3 | Escuela Mollejones 1,0 https://maps.app.goo.gl/FGctoJ2RKhuvIL87A
4 | Escuela Cebadilla 3,7 https://maps.app.goo.gl/oEugaEJhAswnlnuF7
5 FE{?tcaueIa Nueva Santa 2,2 https://maps.app.goo.gl/r5699zWrd2Bw3TBn8
6 |Escuela Santa Rita 3,1 https://maps.app.goo.gl/K2NT9G3urdiU66X66
7 | CCSS Ebais Santa Rita 2,1 https://maps.app.goo.gl/Ewjg78BTSfZw5yDus8
8 | CCSS Ebais Coyolar 3,2 https://maps.app.goo.gl/GsnlgXfgm3Sayvub9
C i (D it
9 osey| (Deposito 0,3 https://maps.app.goo.gl/zduYPuoZeTqelL8LF8
Orotina)
10 L':lrS)ER (Instituto de Desarrollo 3,7 https://maps.app.goo.gl/XUe3XcxYm9SzVc8X6

Fuente: Elaboracion propia.


https://maps.app.goo.gl/EodE4zydiw9ZNL2n9
https://maps.app.goo.gl/ZvWcfAhZRAWchWQE8
https://maps.app.goo.gl/FGctoJ2RKhuvJL87A
https://maps.app.goo.gl/oEugaEJhAswn1nuF7
https://maps.app.goo.gl/r5b99zWrd2Bw3TBn8
https://maps.app.goo.gl/K2NT9G3urdiU66X66
https://maps.app.goo.gl/Ewjq78BTSfZw5yDu8
https://maps.app.goo.gl/Gsn1qXfgm3Sayvub9
https://maps.app.goo.gl/zduYPuoZeTqeL8LF8
https://maps.app.goo.gl/XUe3XcxYm9SzVc8X6
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En el cuadro anterior, se detallan los datos de instituciones publicas de
conveniencia para los vecinos de la comunidad de Cerro Alto, ya que una gran
parte de las instituciones se encuentran cerca de la localidad, lo cual refleja un

potencial desarrollo y mejora continua para este sector.

Tabla 3: Instituciones privadas establecidas dentro de un radio de 8

km
p Distancia .,
Item Nombre Ubicacién
(km)
Empresa Propietaria de
1 P P 0,3 https://maps.app.goo.gl/eWrciWt7GygKD4cp8
la Red
Supermercado Jumbo
2 M P 0,5 https://maps.app.goo.gl/VWA28KZm72xnte7EA
ax
Concentrados Alianza
3 1,3 https://maps.app.goo.gl/bUEbZKN33Xk5d1rY9
Granos del Sol
Electropl Zona
4 ectroplast (Zo 7,4 https://maps.app.goo.gl/HHWUStFoELPkHHdo6
Franca)
5 | Peaje Global via 5,0 https://maps.app.goo.gl/1c46YFeon7CfIR6f6
linera Delta Santa
6 giso era Deft 1,1 https://maps.app.goo.gl/8HLnkDRWoYDJP5fZA
Ita
7 | Gasolinera Delta Coyolar 1,5 https://maps.app.goo.gl/zmAoVyorrbDPfyseA
8 | Gasolinera Delta La Ceiba 6,8 https://maps.app.goo.gl/fTapMMwfn4VH41vR9
linera La Puesta del
9 galso 3,4 https://maps.app.goo.gl/vb3yevQAQSDHWmMAF6
(0]
10 | Multi: Lider en Acero 6,5 https://maps.app.goo.gl/fwoPd3zpXLCDrV9aA

Fuente: Elaboracion propia.

Para el cuadro anterior, se utilizaron datos de Google maps para detallar
algunas empresas privadas ubicadas dentro de un radio de 8 km a la redonda,
por lo que se logra apreciar, cerca de la zona de Cerro Alto, ademas de

instituciones del Estado, también hay empresas privadas y multinacionales que


https://maps.app.goo.gl/eWrciWt7GygKD4cp8
https://maps.app.goo.gl/vVA28KZm72xnte7EA
https://maps.app.goo.gl/bUEbZKN33Xk5d1rY9
https://maps.app.goo.gl/HHwUStFoELPkHHdo6
https://maps.app.goo.gl/1c46YFeon7Cf9R6f6
https://maps.app.goo.gl/8HLnkDRWoYDJP5fZA
https://maps.app.goo.gl/zmAoVyorrbDPfyseA
https://maps.app.goo.gl/fTqpMMwfn4VH41vR9
https://maps.app.goo.gl/vb3yevQAQSDHWmdF6
https://maps.app.goo.gl/fwoPd3zpXLCDrV9aA

76

busquen trasladarse para estas zonas ya que por su ubicacién estratégica les
permite tener una mejor conexion con ciertas zonas del pais, ya que justamente
a 700 metros hacia el suroeste por la carretera Pacifica Fernandez, se encuentra
la intercepcion de Jaco- Puntarenas, lo que indica ser una zona estratégica para
algunas empresas que necesiten distribuir suministros a través de la Region
Pacifico Central, por su interconexion a nivel de carreteras principales con la

Region Chorotega (zona norte) y la Regién Brunca ( zona sur) del pais.

Estos aspectos ofrecen una excelente oportunidad para los residentes de
Cerro Alto, ya que se percibe una notable expansion econémica en la region. Esta
tendencia promueve una mayor participacién de los habitantes locales, lo que les
permite crecer tanto en el ambito del desarrollo comunitario como en el

profesional.

Segun los datos brindados por el INEC, en lo que refiere a las proyecciones
de habitantes del canton de Orotina para el afio 2025, establece una cantidad de
25.377 habitantes. En esta investigacion se tomara en cuenta uUnicamente la
poblacion que se encuentre en un rango de edad que va desde los 20 afios hasta
los 44 afnos, ya que son los habitantes de interés para el proyecto de investigacion,
lo cual brinda una poblacion de estudio de aproximadamente 9 387 habitantes.

(Telencuestas, s.f.)

A continuacién, un cuadro detallado con la poblacién de los distritos a

quienes se desean afectar para este proyecto:
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Tabla 4: Poblacion del cantén de Orotina por distrito segun la edad

de los habitantes — Proyeccién INEC para el 2025

Distrito 20224 25a29 30a34 35a39 40a 44 Total
Coyolar 623,00 671,00 678,00 605,00 568,00 3 145,00
Mastate 173,00 179,00 164,00 194,00 181,00 891,00
La
Ceiba 208,00 217,00 216,00 220,00 206,00 1 067,00
Orotina 743,00 815,00 837,00 981,00 908,00 4 284,00
Total 1747,00 1 882,00 1 895,00 2 000,00 1 863,00 9 387,00

Fuente: Elaboracion propia, 2024.

Segun se observa en el cuadro anterior, Unicamente es de interés del

proyecto estudiar y tomar en cuenta a las personas que pertenecen a los distritos

de Coyolar, Mastate, La Ceiba y Orotina Centro, estos son los distritos de mayor

cercania a la comunidad de Cerro Alto. Adicionalmente, las edades también son

relevantes para la investigacion, ya que el proyecto va dirigido a esas personas

jévenes, que desean independizarse (edades entre los 20 y 29) y a los adultos en

general, que pretenden trabajar, estudiar y ademas que requiere un lugar comodo

para vivir, cerca de escuelas, parques, centros de salud y el trabajo (edades entre

los 30 y 44 anos).
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llustracion 6: Distritos canton de Orotina

Fuente: Wikipedia, Google.

llustracion 7: Indicador socioeconémico del canton de Orotina

e ——
INDICADOR DE POBREZA Y POBREZA EXTREMA
Ministerio de Planificacidn Nacional y Politica Economica (MIDEPLAN,2011)
POBREZA Y POBREZA EXTREMA
. .
0. ., o
20. N i
15... Orotina
s o - ... ® Porcentaje de hogares en situacion de pobreza 23,6 %

10... am - = B e @ Porcentaje de hogares en situacion de pobreza extrema 9,8 %
5% ~
0% .

Los Ciles U c o - San Ramin Seehi  Zeeo  Awess  Newoio ™ oge

Cantén

Fuente: (UNGL, s.f.)

Segun datos proporcionados por el Ministerio de Planificacion y Politica
Econdomica (MIDEPLAN) en el 2011 (datos mas actualizados a la fecha), se puede

observar que, en la provincia de Alajuela, el canton de Orotina se encuentra entre
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los cantones con mayor indice de pobreza. El cantdon de Orotina muestra una tasa
de pobreza de un 23,6% y en cuanto a la pobreza extrema 9,8%, en otros
cantones de Alajuela, Guatuso es uno de los cantones con mayor tasa de pobreza
(hogares en situacion de pobreza con un 27,8% y un 9,6% para los hogares en
situacion de pobreza extrema), siendo el canton de Palmares con un indice mas
bajo de la provincia (hogares en situacion de pobreza con un 17,6% y un 4,1%

para los hogares en situacion de pobreza extrema).

llustracion 8: Estado de la educacion en el cantén de Orotina

Tasa Bruta de Escolaridad en Tasa Bruta de Escolaridad en Iy II Tasa Bruta de Escolaridad en III Ciclo y
Educacién Preescolar Ciclos Educacién Diversificada
COSTA RICA COSTARICA COSTA RICA

96,4 102,4

Tasa bruta de Escolaridad a nivel de Preescolar, I & II Ciclo y III Ciclo & Educacién Diversificada
Ministerio de Educacion Pablica (MEP,2020)

Fuente: (UNGL, s.f.)

Los indicadores muestran un alto nivel de acceso y compromiso con la
educacion en todas las etapas en el cantdon de Orotina, destacandose
particularmente en la educacion secundaria y diversificada, donde supera
significativamente el promedio nacional. Esto sugiere un enfoque positivo y sélido

hacia la educacion en la comunidad de Orotina en sus tres tasas de medicion:
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» Tasa de escolaridad en preescolar (91,3): Esta tasa indica que el 91,3%
de los nifilos en edad preescolar estan matriculados en instituciones educativas.
Es un indicador positivo que sugiere un buen acceso a la educacion preescolar

en el canton.

» Tasa de escolaridad en | y Il ciclo (110,3): Esta tasa muestra que la
matricula en primer y segundo ciclo de educacion basica es del 110,3%. Indicando
una matricula mas alta que el promedio nacional, lo que sugiere un compromiso

con la educacion primaria y secundaria en el canton.

» Tasa de escolaridad en lll ciclo y educacion diversificada (134,2): Esta
tasa es significativamente alta, lo que muestra que hay un alto indice de matricula
en la educacioén secundaria y diversificada en comparacioén con la poblacion en
edad escolar. Es un indicador positivo de acceso y compromiso con la educacion

secundaria superior en el canton.
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CAPITULO lll: MARCO METODOLOGICO

3.1 ENFOQUE
Como parte del capitulo Ill, se detallaran las herramientas metodoldgicas
para conseguir recoleccion de datos y analizar la informaciéon arrojada por la
investigacion en curso. El enfoque se puede desarrollar en tres tipos: cualitativo,

cuantitativo y mixto.

Los tres métodos manejan procesos que permiten brindar conocimiento

mediante las siguientes estrategias:

e Determinan por medio de pruebas y analisis si el contexto
determinado o la teoria cuenta con fundamento o no, y en todo caso
determinar si son verdaderas.

e Evaluar con mayor determinacion y observar los problemas de la
investigacion.

e Hacer mejores propuestas relacionadas con las evaluaciones y

observar en cuales se pueden fijar o modificar las suposiciones.

A continuacién, se detallaran las descripciones de cada enfoque.

3.1.1 Enfoque cuantitativo

En las investigaciones que llevan procesos medibles o cuantificables, se
utiliza el enfoque cuantitativo, ya que por lo general sus valores son de caracter
numeéricos por lo tanto obtienen resultados de frecuencia, medicidén y parametros

de las conclusiones sacadas de una poblacion de interés, de tal forma que se
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compruebe las ideas establecidas principalmente. (Cely Calixto, Palacios

Alvarado, & Caicedo Rolon, 2023)

Las caracteristicas del enfoque cuantitativo deben ser objetivas y
deductivas. Durante la investigacion deben de analizarse muy bien la clase de
preguntas que deberan aplicarse, para que, al momento de ser respondidas, se
hagan de la manera correcta, es por esta razon que todo el desarrollo de la
investigacion debe pasar por una revision de literatura para lograr obtener la
verdad de la investigacion. (Cely Calixto, Palacios Alvarado, & Caicedo Roldn,

2023)

La informacion que proporcione este enfoque es por medio de numeros, ya
que en el analisis de este se deben emplear metodologias estadisticas. (Cely

Calixto, Palacios Alvarado, & Caicedo Rolén, 2023)

3.1.2 Enfoque Cualitativo

La metodologia del enfoque cualitativo trata de referirse a caracteristicas,
atributos o propiedades no cuantificables de la materia en investigacién, habla
basicamente de describir, comprender y explicar mejor la materia en estudio.

(Samaniego, 2022)

Extendiendo un poco mas el texto anterior, se logra entender que una
investigacion bajo el enfoque cualitativo se fundamenta desde la perspectiva de

describir, detallar, atribuir cualidades del fendbmeno en estudio.
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3.1.3 Enfoque Mixto

Este enfoque también es conocido como investigacién multiple, es un tipo
de investigacion donde se utiliza la metodologia cualitativa y cuantitativa en el

mismo estudio.

Al unir ambos métodos de investigacion ofrecen una amplia posibilidad y
profundidad en los resultados obtenidos tanto en la corroboracién de datos como

a la hora de comprenderlos. (Ayala, 2022)
Caracteristicas de la investigacion mixta:

e Se obtiene una informacion mas completa, esto se da cuando se unen los
meétodos cuantitativo y cualitativo, la investigacion resulta no solo mas
extensa, sino también mas completa y detallada.

e Mejora la profundidad y aproximacion, al unirse los métodos cualitativo y
cuantitativo, permiten la aproximacién a un determinado aspecto de un
estudio y al mismo tiempo profundizar en sus causas.

e Permite la inferencia estadistica, ya que es posible hacer inferencias al
obtener una muestra, los resultados pueden extrapolarse a una poblacion
determinada, con un alto nivel de fiabilidad.

e Mas eficiente, ya que permite elaborar y realizar cuestionarios mas eficientes
y precisos, tanto con encuestas dicotbmicas o en escalas o con
planteamientos abiertos que admiten el conocimiento de opiniones de

entrevistados. (Ayala, 2022)
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Para este trabajo de investigacion, el método a utilizar seria el enfoque
mixto, esto se debe a que la rentabilidad de los proyectos sera cuantificados y
analizados mediante datos financieros, abarcando el enfoque cuantitativo, sin
embargo, es importante mencionar que las cualidades, atributos, la percepcion de
inversores y desarrolladores, ademas de las politicas y regulaciones generan
informacion cualitativa relevante, por lo tanto, se necesita un enfoque cualitativo.
Mediante el enfoque mixto, se logra una perspectiva mas completa de como el
apalancamiento financiero afecta la rentabilidad de los proyectos de alquiler,
combinando los analisis numéricos con los datos cualitativos sobre las estrategias

financieras y las percepciones de los involucrados.

3.2 ALCANCE
En este apartado, se determinara el grado de profundidad con el que se
aborda el objeto de estudio. Segun (Hernandez Sampieri & Mendoza Torres,
Metodologia de la investigacion, 2018) en las ciencias econdmicas hay cuatro
tipos de alcances: exploratorio, descriptivo, correlacional y explicativo. A

continuacion, se explicara cada una de ellas:

3.2.1 Exploratorio

Este tipo de alcance se utiliza comunmente cuando el objetivo es estudiar
a fondo un problema de investigacion nuevo o bien, que no ha sido indagado a
profundidad, por lo que se tienen cualquier cantidad de dudas al respecto con el

fendmeno de estudio.
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“Los estudios exploratorios se llevan a cabo cuando el propdsito
es examinar un fendmeno o problema de investigacion nuevo o poco
estudiado, sobre el cual se tienen muchas dudas o no se ha abordado
antes. Es decir, cuando la revision de la literatura revelé que tan solo
hay guias no investigadas e ideas vagamente relacionadas con el
problema de estudio, o bien, si deseamos indagar sobre temas y areas

desde nuevas perspectivas”

(Hernandez Sampieri & Mendoza Torres, Metodologia de la

investigacion, 2018)

Este tipo de investigacion exploratoria se realiza cuando el investigador
quiere familiarizarse con un tema desconocido. Todas las investigaciones se
originan del alcance exploratorio y es el inicio para realizar investigaciones mas

profundas de correlacién o de explicacion.
En este tipo de método se puede utilizar tanto para un enfoque cualitativo
como para el enfoque cuantitativo.
3.2.2 Descriptivo

Este alcance tiene como objetivo principal especificar las caracteristicas,

perfiles, propiedades, comunidades objeto o cualquier tema de estudio.

“Los estudios descriptivos pretenden especificar las
propiedades, caracteristicas y perfiles de personas, grupos,

comunidades, procesos, objetos o cualquier otro fenémeno que se
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someta a un analisis”. (Hernandez Sampieri & Mendoza Torres,

Metodologia de la investigacion, 2018)

Para un estudio descriptivo, el investigador selecciona una serie de
variables y después indaga informacion sobre cada una de las variables

seleccionadas, de esta manera se describiria el fendmeno en estudio.

En ocasiones un estudio descriptivo podria permitir la posibilidad de
predecir un evento, aunque sean de forma superficial. En este alcance es posible,

plantear una hipotesis que busque caracterizar el fenémeno de estudio.

3.2.3 Correlacionales

El objetivo de este alcance es conocer la relacion o nivel de asociacion que
existe entre dos o mas categorias, conceptos o variables en un contexto
determinado, es decir, lo que busca este alcance es relacionar dos variables para

luego medir estos conceptos y su relacion en términos estadisticos.

“En este alcance de la investigacion surge la necesidad de

plantear una hipdtesis en la cual se proponga una relacion entre 2 o
mas variables. En el nivel cuantitativo surge la aplicacion de procesos

estadisticos inferenciales que buscan extrapolar los resultados de la

investigacion para beneficiar a toda la poblacion. En el enfoque

cualitativo se proponen estudios con analisis del contenido linglistico,
como es el analisis de codificacion selectiva, en donde se proponen las
relaciones que se pueden generar entre las categorias que surgen en

los discursos de los participantes.” (Ramos Galarza, 2020)
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3.2.4 Explicativos

“Los estudios explicativos van mas alla de la descripcion de
fendmenos, conceptos o variables o del establecimiento de relaciones
entre estas; estan dirigidos a responder por las causas de los eventos”

(Hernandez Sampieri & Mendoza Torres, Metodologia de la

investigacion, 2018)

Basicamente, es este apartado se busca una explicacién de los fendbmenos
en estudio. El alcance explicativo tiene la caracteristica de establecer causa y

efecto entre sus conceptos.

Existen variables independientes (causas) y las variables dependientes
(efectos) y la hipdtesis se puede plantear de manera que se establezca la causa.

(CAPITULO VI Tipos, alcances y disefios de investigacion).

Tomando en cuenta, lo indicado anteriormente, esta investigacion se
enfocara en un alcance correlacional, ya que se busca encontrar la conexion que
existe entre dos variables, en este caso seria el apalancamiento financiero y la
rentabilidad de proyectos de alquiler de apartamentos en Cerro Alto, Orotina,

Alajuela.

Con un estudio correlacional se podra medir si existe un vinculo entre
ambas variables, sin necesidad de explicar las causas, si no con el unico propdsito
de observar como se asocian en un contexto de proyectos de apartamentos de

alquiler en Cerro Alto, Orotina, Alajuela.



88

3.3 DISENO

El disefio es parte importante de la investigacion. El disefo refiere a la
estrategia que se utilizara para obtener informacion deseada y de tal manera

responder al planteamiento del problema.

El investigador utiliza sus disefios para analizar la certeza de las
hipotesis formuladas en un contexto en particular o para aportar
evidencias respecto de los lineamientos de la indagacion (si es que no
se tienen hipotesis). (Hernandez Sampieri, Cuevas Romo, Mendoza

Torres, & Méndez Valencia, 2017)

Los modelos para utilizar son Disefio experimental y Disefio no

experimental, que seguidamente se detallan:

3.3.1 Diseno experimental

El disefio experimental es una metodologia de investigacién utilizada para
establecer relaciones causales entre variables mediante la manipulacion y el
control riguroso de condiciones. Segun (Aguiar, 2021), este disefio se aplica
cuando el investigador manipula intencionalmente las variables y observa los

cambios resultantes.

3.3.2 Diseno No experimental

En este tipo de disefio segun (Aguiar, 2021). Se observa el fenébmeno en
su contexto natural sin manipular ninguna variable, es decir, no se debe realizar

ninguna alteracion al respecto ya que con este tipo de disefio se debe observar
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las situaciones en su entorno natural para de esta manera poder llegar de manera

satisfactoria a los resultados.

En el disefio no experimental existen dos tipos de disefios, el transversal
que se dedica a la recopilacién de datos del fendbmeno en estudio en un periodo
especifico y el longitudinal que trabaja con los datos recolectados en diferentes

periodos, semanas, meses anos.

Para el desarrollo de la presente investigacion, la creacion de proyectos de
alquiler de apartamentos en Cerro Alto, Orotina, Alajuela, para el afio 2025, se
decide hacer uso de un disefio cuantitativo de tipo no experimental dado que las
variables se dan por si solas y no existe posibilidad de poderlas manipular o alterar
ya que no se tiene un control directo o influencia alguna para alteracion de estas,

como las encuestas o los estudios de opinion.

Finalmente, esta investigacion tendra un disefio de tipo no experimental
transversal, debido a que los datos seran recolectados en un momento
determinado y no es necesario realizar recopilaciones de datos posteriores por la
naturaleza de la investigacion y la efectividad del instrumento de medicién
utilizado que arrojara los datos precisos para el andlisis de resultados vy

posteriormente conclusiones pertinentes.

3.4 UNIDAD DE ANALISIS U OBJETO DE ESTUDIO
La unidad de analisis es fundamental en el proceso de investigacion, esto
determina que entidades, elementos o casos seran objeto de estudio y analisis en

la investigacion. En palabras sencillas son las personas o cosas cuyas cualidades
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se van a medir. Por ende, en este apartado se definiran la poblacion, tipo de
muestra, criterios de inclusion y exclusion, ademas de las consideraciones éticas

de este proyecto.

3.4.1 Poblacién

La poblacion en un proyecto de investigacion se puede ampliar mucho,
dependiendo de que tan grande sea la poblacion que se desea investigar. En
ocasiones no es posible analizar toda la poblacién, ya que dependiendo de si es
un numero muy alto de personas, cosas u objetos a investigar, se tardaria
demasiado tiempo investigando y esto podria aumentar los costos de la

investigacion, por eso, parte de la poblacion se saca una muestra.

“Poblacion. Es el conjunto de personas u objetos de los que se
desea conocer algo en una investigacion. "El universo o poblacién
puede estar constituido por personas, animales, registros médicos, los
nacimientos, las muestras de laboratorio, los accidentes viales entre

otros" (Lopez, 2004)

La poblacién meta de esta investigacion son aquellos residentes que
cuenten con un empleo cerca de esta zona y que habiten en cualquiera de estos
distritos Coyolar, Mastate, La Ceiba y Orotina, tal como se muestra en la tabla 4:
Poblacion del cantén de Orotina por distrito segun la edad de los habitantes —

Proyeccion INEC para el 2025, del capitulo Il, para un total de 369 habitantes.
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3.4.2 Tipo de muestra

Cuando se realiza una investigacion, es casi imposible estudiar toda la
poblacion de interés, por lo que los investigadores ponen en practica los tipos de
muestreo con el fin de lograr recopilar datos, realizar y responder preguntas de

una manera mas sencilla. Todo dependiendo del tipo de muestra.

“Una muestra es un subconjunto de la poblacion que esta
siendo estudiada. Representa la mayor poblacion y se utiliza para

sacar conclusiones de esa poblacion”. (Muguira, s.f.)

En un proyecto de investigacion existen dos tipos de técnicas principales
para el muestreo, que se clasifican en las que estan basadas en la probabilidad y

las que no.

El muestreo no probabilistico, se basa en una técnica de muestreo donde
las muestras se recolectan mediante un proceso que no les brinda a todos los

individuos de la poblacién las mismas oportunidades de ser elegidos.

A pesar de que, seleccionar el muestreo no probabilistico para una
investigacion podria resultar en datos sesgados o disminuye la capacidad de
hacer conclusiones generales basadas en los hallazgos, hay casos las que
seleccionar este tipo de técnica de muestreo es la mejor opcién para cierta
pregunta de investigacién en particular o bien, para alguna fase de la

investigacion.

Este muestreo se divise en 4 tipos: muestreo por conveniencia, muestreo

deliberado, critico o por juicio, muestreo bolo de nieve y muestreo por cuotas.
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Muestreo por conveniencia: se basa en los sujetos disponibles. Esto
quiere decir que los elementos de la muestra se seleccionan segun
disponibilidad y accesibilidad. Suele ser rapido y econdémico, pero
puede resultar un tanto riesgoso ya que posee sesgos debido a que no
todos los elementos de la poblacion tienen la misma probabilidad de ser
elegidos. Por lo general este tipo de muestreo se utiliza normalmente al
inicio de la investigacion.

Muestreo deliberado, critico o por juicio: este tipo de muestreo es
seleccionado basandose en el aumento de la poblacion o el objeto de
estudio. Por lo general, es util cuando se requiere informacién
especifica de expertos. A pesar de este muestreo es basado en la
experiencia y juicio de los investigadores, existe el riesgo de que los
sesgos personales del investigador influyan en la seleccion de la
muestra.

Muestreo por cuotas: este muestreo es basado en las unidades
seleccionadas en una muestra iniciando de las caracteristicas
predeterminadas, de tal manera que se evidencie la composicion de la
muestra se refleje la distribucion de caracteristicas que se supone que
existen en la poblacion que esta siendo estudiada. Es decir, se basa en
criterios especificos, con el objetivo de crear subgrupos en la muestra y
posteriormente se seleccionan los participantes dentro de cada
subgrupo hasta alcanzar la cantidad predeterminada. Este muestreo

puede ser muy util para mostrar las distintas representaciones de otros



93

grupos de la muestra, pero puede contraproducente, ya que, si no se
eligen adecuadamente las cuotas, pueden llevar sesgos.

e Muestreo por bola de nieve: los principales participantes son
seleccionados de forma no aleatoria y posteriormente se les pide que
integren a otros participantes importantes para la investigacion. Esto se
utiliza, en caso de que en la zona en que se encuentren, se dificulte
localizar a la poblacion, por lo que el investigador recolecta los datos
necesarios de la escaza poblacion de interés y posteriormente utiliza la
misma poblacion para tratar de localizar a otros miembros cercanos con

el mismo objetivo.

Cuando se trata de un muestreo probabilistico, se habla de una técnica en
el cual las muestras recolectadas por medio de un proceso que le brinda a todos
los individuos de la poblacidn la misma oportunidad de ser elegidos. Este método
es considerado metodolégicamente solido por su precisa forma de eliminar los
sesgos sociales que podrian influir en la composicion de la muestra de

investigacion.

De igual manera, es importante resaltar que al elegir la técnica de muestreo
debe estar basado en la capacidad de proporcionar la mejor respuesta a la

pregunta.

El muestreo probabilistico se divide en 4 tipos: muestreo aleatorio simple,

muestreo sistematico, muestreo estratificado y muestreo por conglomerados.
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Muestreo simple: es caracterizado por ser basico, utilizado en métodos
estadisticos y calculos. En este tipo de muestra, la poblacion
seleccionada tiene la misma probabilidad de ser elegida. Este tipo de
muestra suele ser muy completa, ya que las unidades son elegidas de
forma independiente, por lo que efectivamente la muestra puede ser
representativa de la poblacion en general. Es basica y sencilla de
utilizar, sin embargo, puede ser complicado y poco practico utilizarla en
poblaciones grandes. Ademas, es recomendable utilizarlo en
poblaciones homogéneas, ya que, en una poblacién heterogénea se
corre el riesgo de que haya sesgo si no se toman en cuenta las
diferencias demograficas.

Muestreo sistematico: el muestreo sistematico consiste en elegir cada
cierto elemento de una lista sin ser aleatorio. En todo caso, los
elementos de la poblacion que se desean estudiar se colocan en una
lista y cada cierta secuencia se selecciona sistematicamente para
inclusion de la muestra. Este puede ser eficiente y adecuado, siempre
y cuando la poblacidn sea ordenada, de lo contrario podria introducir un
sesgo si hay patron en la lista que se tiene.

Muestreo estratificado: en este caso, la poblacion se divide en
subgrupos de manera homogénea llamados estratos y posteriormente
se toma una muestra aleatoriamente, de cada estrato. De esta manera
se puede asegurar que cada subgrupo sea representado en la muestra

final. Esta muestra es util, siempre y cuando se cuente con estructura
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heterogénea y ademas precisa de sobre la distribucion de la poblacion
por estratos.

e Muestreo por conglomerados: puede ser utilizado cuando es imposible
elaborar una lista exhaustiva de los elementos que constituyen a la
poblacién en especifico, de tal manera que la poblacion es dividida en
grupos grandes llamados conglomerados y posteriormente de forma
aleatoria se eligen aleatoriamente algunos de estos conglomerados
para formar la muestra. Dentro de cada conglomerado se recopila
informacion de todas las unidades de la poblacion. En términos de
costos y logistica es un muestreo conveniente, pero esto puede
aumentar las posibilidades de que la muestra varie si los

conglomerados no son bien representados de la poblacion general.

Para realizar el estudio se considera que lo mejor es sacar un muestreo
con el tipo de muestra estratificada, dando como resultado una muestra de 369

habitantes.

Para poder calcular el tamafio de la muestra “n” se tomara en cuenta la

férmula para poblaciones finitas, la cual se presenta a continuacion:

B Nx*Zi*p*q
_ez*(N—1)+Z§*p*q

n
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En donde “N” corresponde al tamarfo de la poblacién siendo este de 9,226
habitantes distribuidos en los 4 cantones aledafios y de mayor influencia, el
término “Z” hace referencia al nivel de confianza que se requiere en la
investigacion para el cual se estipula en un 95%. Otra de las incognitas de la
féormula es “e” que representa el error maximo aceptado es decir un 0.05 dado el
nivel de confianza seleccionado. Con respecto las incognitas de “p” y “q” son la

probabilidad de que ocurra o no el evento estudiado respectivamente, siendo de

un 0.5 para ambas.

Se realiza el intercambio de datos en cada una de las variables dando como

resultado:

B (9226) * (1.96)% * 0.5 * 0.5
1= 0.052% (9226 — 1) + (1.96)2 « 0.5 % 0.5

n = 368.84 = 369 habitantes

Tabla 5: Datos para calculo de muestra estratificada

N= 9 387,00
Z= 1,96
e= 5%
p= 50%
q= 50%
n= 369,09

Fuente: Elaboracion propia.
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Se define entonces que el tamafio de la muestra sera de 369 habitantes.

3.4.3 Criterios de inclusion y exclusién

“Los criterios de inclusion y de exclusion son condiciones
especificas con las que debe o no contar un individuo para ser parte
de la muestra seleccionada o, mas bien, para que no se le incluya en

esta.” (Aguiar Montealegre & Acufa Rodriguez, 2022)

Referente a la cita anterior, se entiende que para este proyecto de
investigacion, los criterios de inclusion se tomaran en cuenta a los habitantes de
Orotina y alrededores que deseen ser parte de esta comunidad, sin embargo, solo
seran incluidos los habitantes de los distritos Coyolar, Mastate, La Ceiba y Orotina,
ya que son los lugares mas cercanos a esta zona, ademas, para la muestra solo
se tomara en cuenta la poblacion que esta entre los 20 y 44 anos, dirigido a
hombres y mujeres, que buscan tener un lugar comodo y tranquilo para vivir, pero
que ademas sea cercano a su trabajo, centro de estudio y lugares de

entretenimiento, ya que son precisamente estas personas nuestro mercado meta.

En cuanto a la exclusion, se pretende excluir dentro de la muestra a
personas que no cumplan con la edad minima y la edad maxima para optar por
una vivienda en esta zona y que, que no pertenezcan a la zona de Orotina y sus
distritos. Tampoco seran tomados en cuenta los turistas y vacacionistas que
anden por esta zona, ya que no van de acuerdo con las caracteristicas de nuestro

cliente potencial, ya que estas solo buscan vivienda por unos cuantos dias, al
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contrario de las personas que buscan una vivienda comoda para instalarse con

plazo indefinido.

3.4.4 Consideraciones éticas

“Se debe mencionar lo mas detalladamente posible los cuidados
éticos para el manejo de la informacion. En todo momento se debe
evitar generar conflictos éticos o laborales. Especificamente, se
aclarara cuales datos se mantendran confidenciales (por ejemplo,
nombres de empresas y personas).” (Aguiar Montealegre & Acufia

Rodriguez, 2022)

Como se menciono anteriormente y estando de acuerdo con la naturaleza
de la investigacion, los datos se recolectaran por medio de una encuesta en linea
que se enviara por email de forma discreta. Solo en caso de ser necesario, se
realizaran encuestan en fisico, para logra evaluar al 99.9% la informacion de la

poblacion meta.

Referente a las encuestas en linea, se tomaran las medidas necesarias
para salvaguardar informacién que sea considerado sensible para la toma de
datos. Ademas, dicha encuesta mencionara en su inicio una nota que diga lo
siguiente: “La informacién proporcionada a través de esta encuesta es
confidencial y solo debe utilizarse con fines académicos”. Esto para brindarles
seguridad a las personas que seran encuestadas y lograr conseguir los datos

necesarios para el desarrollo de la investigacion. Para la recoleccion de la
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informacion, se emitira el formulario a la poblacién de interés, unicamente, el cual

sera creada mediante la aplicacion gratuita de formularios de Google.

3.5 INSTRUMENTOS PARA LA RECOLECCION DE LA INFORMACION

“Un instrumento de recoleccion de datos es en principio
cualquier recurso del que pueda valerse el investigador para acercarse
a los fenomenos y extraer de ellos informacion. Un instrumento es
adecuado cuando los datos que recoge reflejan la realidad de las
variables o categorias que se estudian” (Aguiar Montealegre & Acufia

Rodriguez, 2022)

Las fuentes de informacion son aquellos medios por el cual se comunica,
se informa y brinda el conocimiento de una situacién en especifico, el cual dicha
informacion sera administrado para lograr solucionar con satisfaccion los objetivos
esperados. Estas fuentes de informacién se pueden clasificar en dos: fuentes

primarias y fuentes secundarias. (Torres, Paz, & Salazar)

Las fuentes primarias, son basicamente las fuentes que brindan
informacion directa de la poblacion o muestra de la poblacion. Esta informacion
podria ser recopilada mediante encuestas, entrevistas o experimentos. (Torres,

Paz, & Salazar)

Las fuentes secundarias, tratan de informacion los datos que ya han sido

preelaborados, es decir, los datos que se sacan de medios de informacion como
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internet, periddicos o bien, cualquier otro medio de informacién. (Torres, Paz, &

Salazar)

En esta investigacion se tomaran los dos tipos de fuentes para la

investigacion, desarrollandose de la siguiente manera:

e Fuentes primarias: se tomaran en cuenta las encuestas y entrevistas
aplicadas a las personas entre hombres y mujeres que tengan edad
entre los 20 y 44 afios que habiten en los distritos de Coyolar,
Mastate, La Ceiba y Orotina, ubicados en el cantén de Orotina.

¢ Fuentes segundarias: estas fuentes seran tomadas en cuenta para
conseguir informacion desde los medios de comunicacion, paginas
webs, libros o articulos, ya que estos datos son ajenos a la

informacion de fuentes primarias.

3.6 VARIABLES

“constituyen las condiciones que caracterizan el objeto de
estudio o la muestra. No se deben confundir las variables con la
ubicacion fisica y temporal del estudio. Al mencionar las variables, en
aquellos estudios en los que aplique, debe explicarse cual es la

hipdtesis del estudio” (Aguiar Montealegre & Acufia Rodriguez, 2022)
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Objetivo Variable Definicion Definicion Dimensién Indicadores Instrumento
especifico conceptual operacional
Realizar ~ un | Estructura | La estructura | Se evaluara Costos. e Identificacion Andlisis de
estudio financiera financiera se | mediante el Gastos. y estados
financiero y la basa en la | analisis de los Ingresos. cuantificacion | financieros.
definicion de composicion y | estados Flujo de de costos y
una estructura gestion de | financieros caja. gastos.
de costos, costos, gastos, | proyectados del Rentabilida © Estimacion de
gastos, ingresos y | proyecto. d. ingresos
ingresos, flujo flujos de caja proyectados.
de caja vy que pueden . Proyeccién de
rentabilidad de determinar la flujo de caja.
los rentabilidad de e  Calculo de
apartamentos un proyecto. retorno de
de alquiler inversion
para la
comunidad de
Cerro Alto,
Orotina.
Determinar la | Demanda La demanda | Se medird a |e¢ Demanda e Numero de | Encuestas de
variable hace referencia | través de proyectada. unidades de | mercado.
econdémica la cantidad de | fuentes . Precio de apartamento
demanda para bienes y | primarias como alquiler. s
la realizacion de servicios que | encuestas Y |e Factores demandadas.
un analisis los estudios de socioecond | e Precio que
financiero de la consumidores mercado que micos. los

construccion de
viviendas para

alquiler.

estan
dispuestos en
adquirir a

distintos

determinen la
disposicion  de
alquiler de

apartamentos en

consumidore
5 estan
dispuestos a

pagar.



Efectuar un
analisis de
sensibilidad a
través de la
estimacion de
tres escenarios:
Optimista,

Normal y
Pesimista, del
Valor actual
neto (VAN),
Tasa interna de
retorno (TIR) y

Tasa minima de

rendimiento.

Analisis de
sensibilida
d

precios del

mercado.

El analisis de
sensibilidad
evalla coémo
distintos
valores de una
variable
independiente
pueden afectar
una  variable
independiente

bajo tres tipos

de escenarios.

cerro alto,
Orotina.
Se utilizaran
modelos

financieros que
estimen el VAN,
TIR y tasa
minima de
rendimiento bajo

diferentes

escenarios.

VAN.

TIR.

Tasa
minima de
rendimiento

Factores que
afectan la
demanda
(ingreso,
empleo)
Valor presente
de los flujos de
caja futuros.
Tasa de retorno
esperada  del
proyecto.
Tasa minima
aceptable de

retorno.
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Modelos

financieros.

Fuente: Elaboracion propia, 2024.
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3.7 ESTRATEGIA DE ANALISIS DE LOS DATOS
Para los datos cualitativos, se aplicaran encuestas mediante preguntas
cerradas y se realizaran entrevistas con preguntas abiertas a la poblacion que
habita en los distritos de Coyolar, Mastate, La Ceiba y Orotina centro, del cantén
de Orotina, con edades entre los 20 y 44 afos. Las entrevistas estan disefiadas
para profundizar en aspectos como la situacion actual de vivienda, el rol que
desempefian en el hogar, su nivel educativo, ocupacion profesional, ubicacion del

trabajo y como estos factores influyen en sus decisiones sobre la vivienda.

Ademas, se busca conocer el ingreso familiar, presupuestos destinados a
alquiler, alimentacién, gastos de ocio y salud, asi como las preferencias en cuanto

a servicios e infraestructura cercanas a la vivienda ideal.

Para los datos cuantitativos, se realizara un estudio financiero completo,

para determinar la viabilidad del proyecto.
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CAPITULO IV: RESULTADOS

En el presente capitulo se muestran los resultados obtenidos a partir de la
investigacion realizada para la creacion de los apartamentos de alquiler para la
comunidad de Cerro Alto, Orotina. Los datos se presentaran de manera ordenada
y resumida mediante tablas y graficos con el fin de brindar informacion de las

variables con el fin de hacer la informacion mas comprensible.

Los resultados seran presentados en orden segun los objetivos especificos
mencionados al inicio de este proyecto. Pero antes se desarrollara un estudio

técnico de cdmo se realizara el proyecto de apartamentos.

4.1 ESTUDIO DE MERCADO

Como ya se definio el estudio de mercado en el CAPITULO Il en el Marco
Conceptual, en este apartado se pondra en practica el analisis de la demanda de
la poblacion de los distritos de La Ceiba, Coyolar, Mastate y Orotina Centro en
relacion con el servicio de alquiler de apartamentos, ademas se pretende
determinar la oferta en la zona elegida para este tipo de servicio, asi como los
aspectos generales de las preferencias de la poblacion en tamafio de vivienda
para realizar su eleccion al momento de alquilar, ademas de conocer las tarifas

que estarian dispuestos a pagar por este tipo de servicios en esta locacion.
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4.1.1 Definicién del bien y servicio de arrendar

Segun la Real Academia Espafola, arrendar se define como “Ceder o
adquirir por precio el goce o aprovechamiento temporal de cosas, obras o

servicios” (REAL ACADEMIA ESPANOLA, 2023)

Este proyecto brindara el servicio de arrendamiento o alquiler de
apartamentos a las personas que por su condicion optan por alquilar ya que las

condiciones de vida, trabajo o estudio asi los hace requerirlo.

La pretensién es de realizar 4 apartamentos de aproximadamente 42 m?,
cada una cuenta con dos habitaciones, 1 bafio, sala, comedor y cocina, tomando
en cuenta que en la planta alta tendra un balcon que lo dirigira hacia la salida.

Esto cubrira las necesidades de habitacion para la poblacion.

El servicio de los apartamentos de alquiler se regira bajo lo que diga la Ley
General de Arrendamiento Urbanos y Suburbanos, ya que esta misma contiene

informacion que regula este servicio.

4.1.2 Productos o servicios complementarios

Dentro de los servicios complementarios que se ofrecen dentro del

proyecto se detallan los siguientes:

e Servicio de agua potable: proporcionado por la Asada IDA El Vivero,
el cual se localiza a 1.2 km de distancia de Cerro Alto. El servicio se

debe pagar una vez al mes.
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e Servicio de electricidad, cable e internet: para estos servicios se
pueden contar con distintos tipos de agentes, ya que la zona esta en
parte desarrollada gracias a la tecnologia y facilidades de esta. Entre
las empresas proveedoras se pueden mencionar:

» Para electricidad: Instituto Costarricense de Electricidad
(ICE).

» Para internet y cable: Instituto Costarricense de Electricidad
(ICE), Liberty, Tele Cable y Claro.

e Recoleccion de basura: este servicio es proporcionado por la
Municipalidad de Orotina, el cual tienen como horario establecido
para la recoleccion de desechos todos los miércoles y sabados por
la mafana.

e Servicio de mantenimiento de zonas verdes: en este caso, se prevé
que en el proyecto se dejaran 272 m?, por lo cual, el servicio sera
ofrecido por la administracion de los apartamentos, el cual se llevara
a cabo una vez al mes.

e Servicio de mantenimiento general de instalaciones: se puede
brindar servicio de pintura en el exterior e interior, lavado de techos

y aceras, ademas de una revision y mantenimiento eléctrico.

4.1.3 Caracterizacion de los clientes o usuarios

El proyecto pretende beneficiar principalmente a los vecinos de Coyolar, La

Ceiba, Mastate y el Centro de Orotina.



107

Adicionalmente este proyecto esta direccionado a las personas con
ingresos mensuales superiores a los £350.000 colones, ya que para efectos del
estudio determinan la clase media alta. EI mismo ha sido establecido por la
administracion de los apartamentos, el cual se ha asignado ese monto tomando
en cuenta el salario minimo establecido por el Ministerio de Trabajo a partir del

afno 2024, el cual corresponde a un monto de ¢358.609,50 mensual.

4.1.3.1 Caracteristicas de la poblaciéon encuestada

Esta seccidn expresa los resultados que se obtuvieron de las encuestas y
entrevistas aplicadas a la muestra, y se refiere a la informacion general que

caracteriza la poblacién meta que involucra el presente estudio.

La muestra calculada para este proyecto arrojo una cantidad de 369
personas, sin embargo, las encuestas y entrevistas fueron aplicadas de la

siguiente manera:

Tabla 7: Cantidad de encuestas y entrevistas realizadas

Tipo Realizadas | Porcentaje
Encuestas 336 74%
Entrevistas 118 26%
Total 454 100%

Fuente: elaboracién propia, 2024.

Segun los célculos de la muestra, en total la cantidad entre las encuestas

realizadas y las entrevistas debieron sumar 369, sin embargo, tomando en cuenta
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la primera pregunta de la cuesta, 78 personas indicaron que poseen vivienda
propia, por lo que después de eso no se poseen datos de esas personas, debido

a que al haber respondido eso la encuesta se da por terminada.

Por tal motivo, tomando en cuenta que no se tenian datos de 78 personas,

se decidioé encuestar a mas cantidad que lo indicado en la muestra.

4.1.3.2 Encuestas realizadas

Grafico 1: Poblacion encuestada para saber cuantos tienen vivienda

propia

¢ Tiene usted vivienda propia?

y

Fuente: elaboracion propia, 2024.

En el grafico No.1, la gran mayoria de las personas que fueron encuestadas
refleja que un 77% no posee vivienda propia, lo que indica que existe una alta
demanda de alquiler de viviendas en la zona. Este resultado es positivo para el
proyecto, ya que sugiere que existe un mercado considerable de personas que

podrian estar interesados en alquilar en esta zona, esto fortalece la posibilidad de
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desarrollar el proyecto de apartamentos de alquiler en la region de Cerro Alto,

Orotina, Alajuela.

Por otra parte, unicamente el 23% de los encuestados indicaron que si
poseen vivienda propia. Este dato puede servir para interpretar que muy
probablemente la mayoria de las personas se les ha dificultado adquirir una
propiedad por temas econémicos o por la flexibilidad que ofrece el alquiler. Lo
mencionado anteriormente permite conocer el perfil de los potenciales inquilinos,
ya que se interpreta como personas que no tienen tanto poder adquisitivo. La
pregunta No.1 permite segmentar la opinion de los potenciales inquilinos para este

proyecto.

Grafico 2: Poblacion encuestada que es jefe (a) de hogar en su

familia.

¢Es usted jefe de hogar?

Fuente: elaboracién propia, 2024.
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En el grafico No.2 se puede observar que el 67% de las personas
encuestadas corresponden a jefes de hogar y un 33% no corresponde, por lo que
el estudio tiene un punto de vista en su mayoria de las personas encargadas de
tomar la decisién de donde van a habitar, lo cual favorece el estudio al tener una

percepcion valida.

Por otra parte, el 33% que no se considera jefe de hogar, se interpreta como
personas que aun viven con sus familiares, por lo tanto, no son los principales

responsables de las decisiones que se toman en el hogar.

Este grupo puede significar que actualmente tiene menos urgencia por
tomar decisiones de alquiler, sin embargo, su opinidn sigue siendo relevante y en
un futuro podrian decidir independizarse o necesitar una opcion de vivienda que

se ajuste a sus necesidades.

Grafico 3: Género de las personas encuestadas

Género de las personas encuestadas

Femenino M Masculino

Fuente: elaboracién propia, 2024.
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En el grafico No.3 se puede observar que el 53% de las personas
encuestadas corresponden a mujeres y un 47% corresponde a los hombres

encuestados.

La distribucion de género entre las personas encuestadas, se puede decir
que ha sido bastante equilibrada entre ambas partes, ya que sus porcentajes son
casi similares. Este resultado lo podemos interpretar que tanto hombres como
mujeres estan igualmente representados en la muestra, lo cual, da una senal

positiva para validar los resultados.

Estos resultados reflejan que ambos puntos de vista son balanceados en

cuanto a las opiniones y necesidades en cuanto respecta al alquiler de viviendas.

Ahora bien, tomando en cuenta que, hay una leve inclinacién a que se
encuestaron mas mujeres que hombres, entonces se sugiere que las decisiones
de viviendas podrian estar inclinadas por las influencias femeninas en esta

muestra.

Esta informacién nos podria ser util para considerar que tipo de disefo y
promocién se le dara al proyecto de apartamentos, asegurando que las

caracteristicas de este sean atractivas para el mismo género.
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Grafico 4: Rango de edad de las personas encuestadas

¢ En qué rango de edad se encuentra
usted?

Entre 20y 24 afios M Entre 25y 29 afos M Entre 30 y 34 afios

W Entre 35y 39 afios M Entre 40 y 44 anos

Fuente: elaboracién propia, 2024.

El grafico No.4 muestra una clara tendencia en la poblacién objetivo.
Aunque la mayoria de los encuestados tienen entre 25 y 34 afios, ambos grupos

combinados representan el 50% de la muestra.

Esto podria indicar que este grupo de edad es un grupo clave, que, por lo
general, las personas que estan dentro de ese rango de edad estan en una etapa
de la vida en la que buscan estabilidad en condiciones de vivienda, pero aun

siguen desarrollando su capacidad financiera para poder adquirir una propiedad.

Esto refuerza la opcion de ofrecer alquiler en la zona, que sea atractiva
para este segmento, ya que se encuentran en una etapa en que el alquiler es una

opcién importante y factible.

Ahora bien, en el grupo de personas que se encuentran en un rango de

edad entre los 20 y 24 afios representan el 19% de la poblacién encuestada, lo
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que refleja un numero significativo de personas jovenes que estan en busqueda
de opciones de alquiler con la idea de independizarse a temprana edad o bien,

mudarse por temas laborales o académicos.

Finalmente, el 11% de los encuestados que se encuentra en el rango de
edad de 40 a 44 afnos indica que, a medida que las personas envejecen, el
porcentaje de quienes alquilar vivienda disminuye. Esto probablemente se debe
a que, para esta edad, muchas personas ya han logrado adquirir su propia

vivienda.

Estos resultados reflejan que hay mercado de alquiler en Cerro Alto,
Orotina y que existe una fuerte demanda entre adultos jévenes y personas en sus
primeros afnos de vida adulta estable. Por esta razon, el proyecto de alquiler se

enfocara en ofrecer precios accesibles y flexibilidad en los contratos.

Grafico 5: Nivel de educacion alcanzada

éCual es su nivel educativo mas alto
alcanzado?

Postgrado Primaria
2% 5%
Universitario -
27% Secundaria
33%

Técnico
33%

Primaria M Secundaria M Técnico M Universitario Postgrado

Fuente: elaboracién propia, 2024.
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El grafico No. 5, refleja que la mayoria tiene una base solida en educacién,
con el 33% en nivel de secundaria y otro 33% en nivel de técnico y un 27% con
educacion universitaria. Esto sugiere que muchos tienen formacion especializada
que podria influir en las necesidades y expectativas de vivienda, como la

estabilidad laboral que proporciona este nivel educativo.

El hecho de que solo el 5% tenga educacién primaria indica que la mayoria
de los participantes en la encuesta ha avanzado mas alla de los estudios basicos,
mientras que el 2% con estudios de postgrado refleja una presencia menor de

personas con educacion avanzada.

Grafico 6: Ocupacion principal del encuestado

é¢Cual es su ocupacion principal?

Empleado M Emprendedor M Empresario M Desempleado Pensionado Estudiante

Fuente: elaboracién propia, 2024.

La mayoria de los encuestados, un 80% indican que son empleados, lo que

refleja que la mayor parte de la poblacion activa en este grupo tiene ingresos
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estables. Este punto es importante, ya que es crucial considerar opciones de
alquiler, ya que estas personas probablemente busquen viviendas que se ajustan
a su estilo de vida laboral diario, con una ubicacion favorable y servicios que les

facilite la vida.

Por otro lado, un 11% de los encuestados se identifica como
emprendedores, l0 que da a indicar que este porcentaje pertenece a la minoria
significativa que probablemente busque flexibilidad y espacios que les permita
desarrollar su actividad empresarial desde el hogar. Los empresarios representan
un 4%, a pesar de ser un porcentaje bajo, podrian tener altas expectativas en

cuento a la vivienda, prefiriendo opciones que reflejen su éxito y estatus.

Un 5% indica que estdn desempleados y podrian estar enfrentando
desafios econdmicos, esto podria limitar sus opciones de alquiler. Y por ultimo,
hay un 1% que identifica a los pensionados y estudiantes, que podrian estar mas

interesados en tener accesibilidad o estar mas cerca de los centros educativos.
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Grafico 7:Indique distrito donde trabaja

Distrito donde trabaja actualmente

17% / 1%
2%

| 2% 1%

22%

Coyolar M La Ceiba M Orotina Centro M Lagunillas Garabito

No laboro San José Alajuela, La Garita © San Mateo

Fuente: elaboracion propia, 2024.

La distribucion de los distritos donde los encuestados trabajan, muestran
que Coyolar y Orotina Centro son las zonas con mayor representacion, cada una

con un 22%.

Esto indica que hay una demanda notable de vivienda en estos distritos, ya
que muchas personas que trabajan ahi probablemente buscaran opciones de

alquiler cercanas.

En cuanto a los distritos de Lagunillas, La Ceiba y Garabito, también tienen
una representacion significativa, con un 17% cada uno. Aunque estos distritos no
son los que tienen mayor proporcion, su presencia es importante, ya que los
habitantes de estas areas podrian estar interesados en opciones de vivienda

cerca de su lugar de trabajo.
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Por otra parte, el 2% de los encuestados que no estan actualmente
empleados y la baja representacion de distritos como San José, Alajuela (La
Garita y San Mateo con un 1%, sugieren que, aunque hay algunas personas

trabajando en estos lugares, su impacto en la demanda es menor.

Grafico 8: Monto aproximado de ingreso neto del nucleo familiar (mensual)

Monto aproximado de ingreso neto
del nucleo familiar (mensual)

Entre 350,000 y 450,000 m Entre 451,000 y 550,000 ® Entre 551,000 y 650,000
H Entre 651,000 y 750,000 ® Mas de 751,000

Fuente: elaboracion propia, 2024.

En el grafico No.7, se puede analizar una distribucién bastante equilibrada

entre varios rangos de ingreso.

La mayor proporcion de encuestados, un 24% reporta un ingreso mensual
entre 451.000 y 550.000, lo que indica que esta categoria es la mas comun entre

la muestra.

Un 22% de los encuestados tienen ingresos entre 350.000 y 450.000 y un
21% se encuentra en el rango de 551.000 y 650.000, esto hace referencia en que

la mayoria de los encuestados tienen ingresos que se encuentran en un rango de
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ingresos intermedio, es decir, entre los 350.000 y 650.000, lo cual es importante
para establecer precios de alquiler que sean accesibles para una gran parte de la

poblacion.

Esto da a indicar que el grupo principal tiene una capacidad adquisitiva
moderada, lo que es importante para determinar precios de alquiler que sean

accesibles y atractivos para la mayoria.

El 20% de los encuestados tienen ingresos entre 651.000 y 750.00, lo que
sugiere que hay una proporcion notable de personas con un poco mas de
capacidad econdmica. Adicionalmente el 13% restante gana mas de 751.000,
aunque este porcentaje represente a un grupo pequefio, incluye a aquellos con

mayor capacidad adquisitiva.

Grafico 9: Poblacion encuestada capaz de alquilar o comprar

vivienda

é¢Cual opcion considera que se adapta a
su situacion economica actual?

95%

Alquilar ® Comprar

Fuente: elaboracién propia, 2024.
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El 95% de los encuestados, consideran que, en su situacion, la opcién que
mas se adapta a su situacion econdémica actual es alquilar, esto puede deberse a
distintos factores como la falta de recursos suficientes para un pago inicial, el
acceso o financiamiento. Otro factor podria ser la preferencia por la flexibilidad

que ofrece el alquiler en comparacién con el compromiso financiero a largo plazo.

El 5% restante, considera que si esta dentro de sus posibilidades adquirir

una vivienda propia.

Estos resultados destacan la importancia de desarrollar proyectos de

alquiler que respondan a las necesidades y realidades econdmicas de la mayoria.

Grafico 10: Cantidad de personas que habitan en la misma vivienda.

Cantidad de personas que ocupan su nucleo
familiar y que habitan con usted

1persona MW2personas M3 personas M4 personas Mas de 4 personas

Fuente: elaboracion propia, 2024.

La mayoria de los encuestados vive en hogares compartidos con al menos

otra persona.

El 43% de los encuestados habitan con dos personas y un 36% vive con

tres personas. Esto refleja que los hogares de tamano pequeno a mediano son
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los mas comunes en esta muestra. Solo un 13% vive solo y un porcentaje minimo

de un 8% comparte su hogar con cuatro 0 mas personas.

Este tipo de informacién es clave para disenar opciones de alquiler que
respondan a la configuracion familiar mas comun de la zona, como pensar en
viviendas comodas para nucleos familiares pequefios como para dos o tres

personas, sin necesidad de grandes dimensiones.

Grafico 11: Preferencias de tipo de vivienda

¢Qué tipo de vivienda prefiere para
alquilar?

Estudio
Apartamen
%

21%

Casa M Apartamento M Estudio

Fuente: elaboracién propia, 2024.

La gran mayoria de los encuestados refleja que un 79% prefiere alquilar
una casa, lo que indica una fuerte preferencia por viviendas que ofrezcan mas
espacio y posiblemente mas privacidad. Esto podria deberse a que muchos
encuestados tienen familias pequenas a medianas, como se observa en otros

resultados.
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Por otra parte, el 21% prefiere un apartamento, lo que sugiere que hay un
segmento de la poblacién que valora la comodidad y lo practico que puede ser un

apartamento, especialmente en términos de mantenimiento y ubicacion.

Grafico 12: Preferencias de la poblacion en cuento a la dimension de

la vivienda

Para su necesidad de vivienda écual de las
siguiente medidas seria la adecuada?

s

42m? m60m?a80m? mM80m?al20m? ™ Mdsde 120 m?

Fuente: elaboracién propia, 2024.

Un 63% considera de su preferencia una vivienda de 42 m2. esto indica que
la mayoria de las personas en esta muestra buscan una vivienda de tamafio mas
compacto, esto podria deberse a el tamafio familiar reducido o bien, a la

preferencia por opciones mas econoémicas.

El 33% refleja una preferencia por viviendas entre 60 m? y 80 m?, lo que
sugiere que hay una demanda significativa por espacios ligeramente mas

grandes, pero aun dentro de un rango manejable y accesible.

Por ultimo, solo un 4% tiene preferencias por un espacio de 80 m? a 120

m? y ninguno se inclind por viviendas de mas de 120 m?.



122

Grafico 13: Distribucién de las areas que conforman la vivienda

éCuales areas considera indispensables al
momento de alquilar?

" . Cuarto de Sala de
Banos Cochera Cocina Terrazas .,
lavado television

112 155

Fuente: elaboracion propia

Segun los resultados del grafico anterior, los encuestados valoran
principalmente las viviendas con 2 habitaciones, una cocina funcional y una sala
de television. La mayoria también prefiere un bafo, un cuarto de lavado y una
cochera, mientras que las terrazas y los balcones, aunque valorados, no son tan

cruciales para la mayoria.
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Grafico 14: Servicios que el encuestado considera indispensable en

el costo de alquiler

éCuales servicios considera que deben
estar incluidos en el costo del alquiler?

Electricidad | 26
Estacionamiento 35
Area recreativa

Seguridad
Agua

Internet

TV Cable |

0

Fuente: elaboracién propia, 2024.

La mayoria de las personas encuestadas consideran que el agua y el
internet deben estar incluidos en el costo del alquiler, destacando su importancia
para la comodidad y la conectividad diaria. Aunque el tv cable también esta muy
valorado, no es tan crucial. Servicios como electricidad, estacionamiento,
seguridad y area recreativa tienen menos demanda como incluidos en el costo del
alquiler, sugiriendo que los arrendatarios estan dispuestos en asumir estos costos

adicionales si se requiere.
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Grafico 15: Encuestados dispuestos a vivir en Cerro Alto, Orotina.

éEstaria dispuesto a vivir en la zona de
Cerro Alto, Orotina?

y

| -

SI mNO mTALVEZ

Fuente: elaboracién propia, 2024.

La mayoria de los encuestados, un 72% estaria dispuesto en mudarse a
Cerro Alto, Orotina, lo que muestra un fuerte interés en esta area. Sin embargo,
un 22% esta indeciso y un 6% no esta interesado en absoluto. Lo que sugiere que
mientras la mayoria ve el area positivamente, aun existen algunas dudas y

preocupaciones que podrian necesitar atencion.



125

Grafico 16: Monto aproximado que el encuestado esté dispuesto a

pagar

Monto aproximado que estaria
dispuesto a pagar por un alquiler
(monto colones)

%3% -

70%

Entre 50,000y 10,0000 ™ Entre 101,000y 150,000
M Entre 151,000 y 200,000 ® Mas de 200,000

Fuente: elaboracion propia, 2024.

La mayoria de los encuestados prefiere pagar entre 101.000 y 150.000
colones por alquiler mensual, con una menor disposicion de pagar mas que este
rango. Esto indica que, para captar la mayor parte del mercado, es importante
ofrecer opciones dentro de este rango de precios, mientras que los alquileres

significativamente mas altos o cémodos tienen menos demanda.
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Grafico 17: Monto aproximado de gasto por alimentacion

Monto aproximado que contempla
para gasto mensual de alimentacion
(monto colones)

4 35%
e

38%

Entre 50,000 y 100,000 ™ Entre 101,000y 150,000
M Entre 151,000 y 200,000 m Mas de 200,000

Fuente: elaboracién propia, 2024.

En la pregunta anterior, se puede observar cémo el 38% de los
encuestados asignan un monto entre 101.000 y 150.000 colones para
alimentacion, lo que es un indicador clave para disefiar opciones de alquiler
adecuadas. Por lo general, los inquilinos que destinan menos al presupuesto de
alimentacion tienden a buscar alquileres mas econdmicos, mientras que aquellos

con presupuestos mas altos, podrian estar dispuestos a pagar mas en alquileres.

Esto proporciona una vision integral sobre como los inquilinos podrian
distribuir sus gastos y como los propietarios pueden ajustar sus ofertas para

acomodar estas preferencias y capacidades financieras.
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Grafico 18: Monto aproximado para gasto de 6seo y salud

Monto aproximado que contempla para gasto
mensual de 6seo y salud (monto colones)

Mo%
13%

Entre 50.000 y 100.000. ™ Entre 101.000 y 150.000 ™ Entre 151.000 y 200.000

B Mas de 200.000 No destino fondos

Fuente: elaboracion propia, 2024.

La mayoria de los encuestados, indican que destinan entre 50.000 mil y
100.000 colones para gastos de 6seo y salud, lo que refleja que este rango es el
mas comun y refleja una asignacién de presupuesto relativamente ajustada en
este aspecto. Los gastos mas altos en salud menos frecuentes y no afectan

significativamente la capacidad de pago por alquileres.

Como parte de los propietarios deben tener en cuenta que los potenciales
inquilinos con gastos de salud en este rango probablemente buscaran opciones
de alquiler que se ajusten a un presupuesto moderado, ya que una mayor

proporcion de su ingreso esta dedicada a estas necesidades.
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Grafico 19: Monto aproximado que contempla el encuestado en gasto académico

Monto aproximado que contempla para
gasto mensual académico (monto colones)

Entre 50.000 y 100.000 M Entre 101.000 y 150.000 m Entre 151.000 y 200.000
B Mas de 200.000 No destino fondos

Fuente: elaboracion propia, 2024.

La mayoria de los encuestados, es decir, un 65% destina un monto
mensual entre los 50.000 y 100.000 colones para gastos académicos. Esto indica

que tienen un presupuesto moderado para educacion.

Solo el 14% gasta un poco mas, mientras que los gastos notablemente

altos son muy poco comunes.

Adicionalmente, un 20% no asigna ningun dinero a la educacion, lo que
sugiere que los posibles inquilinos buscaran opciones de alquiler que se ajusten
a un presupuesto moderado, ya que la mayoria no enfrenta gastos académicos

elevados.
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Grafico 20: Servicios considerados indispensables por los

encuestados.

¢Qué servicios considera indispensables en
las cercanias de los apartamentos?

Gasolineras 75
ELCTES
Servicio de autobus a cada hora
Paradas de autobuses
Cafeterias
Centros educativos
Supermercado 253

0 50 100 150 200 250

¢Qué servicios considera indispensables en las cercanias de los apartamentos?

Fuente: elaboracién propia, 2024.

Observando los datos mencionados en el grafico anterior, en general se
puede decir que, los encuestados prefieren vivir cerca de servicios que facilitan la
vida cotidiana y el transporte. La cercania con los supermercados y opciones de
transporte publico se destaca como lo mas importante, seguido de los centros

educativos y los parques.

Los servicios de gasolineras y cafeterias tienen menor prioridad, esto
refleja un enfoque en la conveniencia y la accesibilidad a recursos que afectan

directamente la vida diaria y el bienestar general.
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4.1.3.3 Entrevistas realizadas

Tabla 8: Cantidad de situacion de vivienda actual con base en las

entrevistas

Situacion de Vivienda Actual
. - - Cantidad de Porcentaje
Situacion de Vivienda Entrevistados (%)
Propietario 48 40,70%
Inquilino 55 46,60%
Otra disposicion 15 12,70%

Fuente: elaboracién propia, 2024.

Grafico 21: Tabulacién de datos basados en la entrevista de

situacion vivienda actual

Situacion de Vivienda Actual

Propietario M Inquilino M Otra disposicidn

Fuente: elaboracién propia, 2024.

Las entrevistas realizadas ayudan a complementar los resultados de las

encuestas, confirmando que muchas personas en la zona estan buscando
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opciones de alquiler. De hecho, casi la mitad de los entrevistados, un 46,6%, vive
actualmente en alquiler, lo que muestra claramente que hay una fuerte demanda

de viviendas en alquiler.

Aunque un 40,7% de los entrevistados ya son propietarios de sus
viviendas, el alquiler sigue siendo la opcidon mas comun en la region. Ademas, un
12,7% de las personas vive en otras situaciones, como con familiares o en
viviendas proporcionadas por sus trabajos, lo que refleja la diversidad de

situaciones habitacionales en la zona.

Como parte de la informacién demografica, se han realizado algunas

preguntas que nos ayudara a entender el mercado meta.

Tabla 9: Datos del rol del hogar de las personas entrevistadas

Rol en el Hogar
Rol en el Hoaar Cantidad de Porcentaje
9 Entrevistados (%)
Jefe de hogar 65 55,10%
Contribuyente principal 33 28,00%
Contribuyente s_ecundarlo o] 20 16.90%
dependiente

Fuente: elaboracién propia, 2024.
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Grafico 22: Tabulacion de las personas que llevan el rol del hogar

Rol en el Hogar

Jefe de hogar
B Contribuyente principal

B Contribuyente secundario o dependiente

Fuente: elaboracién propia, 2024.

Las entrevistas muestran que un poco mas de la mitad de las personas, un
55,1%, son los jefes de hogar, lo que significa que son quienes suelen tomar las

decisiones mas importantes sobre donde vivir.

Ademas, un 28% de los entrevistados son contribuyentes principales, es
decir, aunque no son los jefes de hogar, contribuyen de manera significativa al

sustento del hogar.

Por ultimo, un 16,9% se considera contribuyente secundario o dependiente.
Aunque no son los principales responsables de las decisiones en el hogar, su

perspectiva sigue siendo importante.

Es posible que, aunque ahora no estén buscando activamente opciones de
alquiler, en el futuro lo hagan cuando decidan independizarse o busquen una

vivienda que se ajuste mejor a sus necesidades.
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Tabla 10: Nivel educativo de las personas entrevistadas

Nivel Educativo
Nivel Educativo Cantidad do | Porcentae
Primaria 10 8,50%
Secundaria 35 29,70%
Técnico 30 25,40%
Universitario 43 36,40%

Fuente: elaboracién propia, 2024.

Grafico 23: Datos tabulados de nivel educativo de las personas

encuestadas

Nivel Educativo

Universitario

Técnico

Secundaria

Primaria

Fuente: elaboracién propia, 2024.

Al revisar los niveles educativos de los entrevistados, se observa una
variedad en sus antecedentes académicos. Un 36,4% tiene un titulo universitario,

lo que indica que una buena parte de la poblacion ha alcanzado un nivel de
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formacion avanzado. Esto podria influir en su capacidad para tomar decisiones

mas informadas sobre ddonde vivir.

Estos resultados reflejan la diversidad educativa de quienes podrian estar
interesados en alquilar, y sugieren que el proyecto deberia tener en cuenta las
diferentes necesidades y expectativas que pueden surgir de esta mezcla de

niveles educativos.

Tabla 11: Datos de las personas entrevistadas que tienen una

ocupacion
Ocupacioén Profesional
Ocupacién Profesional Canti(_jad de Porcentaje
Entrevistados (%)
Empleado publico 25 21,20%
Empleado privado 48 40,70%
Auténomo 20 16,90%
Desempleado 10 8,50%
Otros 15 12,70%

Fuente: elaboracion propia, 2024.



135

Grafico 24: Datos tabulados de las personas entrevistadas que

poseen una ocupacion

Ocupacion Profesional

10

Empleado publico Empleado privado Auténomo Desempleado

Fuente: elaboracién propia, 2024.

Las entrevistas reflejan una diversidad en las ocupaciones de los
entrevistados. La mayoria, un 40,7%, trabaja en el sector privado, seguido por un
21,2% en el sector publico, lo que indica una buena estabilidad laboral en gran

parte de los posibles inquilinos.

También se observd que un 16,9% son trabajadores auténomos, aunque

su estabilidad econdmica puede variar, siguen siendo un grupo importante.

Ademas, un 8,5% esta desempleado, lo que podria hacerlos mas sensibles
al costo del alquiler, mientras que un 12,7% se dedica a otras ocupaciones,

mostrando la diversidad de situaciones laborales entre los futuros inquilinos.
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Tabla 12: Datos de la ubicacion actual del trabajo de las personas

entrevistadas

Ubicacién del Trabajo

Ubicacion del Trabajo Cantidad de Entrevistados Porc(:;)r;taje
Dentro del cantén 60 50,80%
Fuera del cantén 58 49,20%

Fuente: elaboracién propia, 2024.

Grafico 25: Datos tabulados de la ubicacion actual de trabajo de las

personas entrevistadas

Ubicacion del Trabajo

y

Dentro del canton M Fuera del cantén

Fuente: elaboracién propia, 2024.

Las entrevistas nos muestran que casi la mitad de las personas, un 50,8%,

trabaja dentro del cantén, mientras que el 49,2% lo hace fuera. Este equilibrio casi
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perfecto indica que hay un grupo importante que trabaja cerca de casa, pero

también una gran cantidad que se desplaza a otras localidades para trabajar.

Esto es relevante para nuestro proyecto porque sugiere que, aunque
muchos buscan vivir cerca de su trabajo, hay una gran oportunidad para ofrecer
opciones de vivienda en Cerro Alto a quienes estan dispuestos a considerar un

hogar alli, incluso si su empleo esta en otro lugar.

Tabla 13: Datos de los ingresos familiar netos de las personas

entrevistadas

Ingreso Familiar Neto
Ingreso Familiar Neto Cantiqlad de Porcentaje
Entrevistados (%)
Menos de €500,000 30 25,40%
¢500,001 - ¢1,000,000 45 38,10%
1,000,001 - ¢1,500,000 30 25,40%
Mas de ¢1,500,000 13 11,10%

Fuente: elaboracién propia, 2024.
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Grafico 26: Datos tabulados de los ingresos familiares netos de las

personas entrevistadas

Ingreso Familiar Neto

Mas de 1,500,000

¢1,000,001 - ¢1,500,000

#t500,001 - ¢¢1,000,000

Menos de 500,000

Fuente: elaboracion propia

La mayoria de los entrevistados, un 38,1%, tiene un ingreso familiar neto
que oscila entre £500,001 y ¢1,000,000, lo que indica que una gran parte de la

poblacién cuenta con ingresos moderados.

Un 25,4% de las personas gana menos de 500,000, mientras que otro

25,4% se encuentra en el rango de ¢1,000,001 a ¢1,500,000.

Solo un 11,1% tiene ingresos superiores a ¢1,500,000, lo que muestra que

hay menos personas con ingresos altos en la zona.

Esto refleja una realidad en la que la mayoria de los entrevistados tiene
ingresos que les permiten cubrir sus necesidades, pero con menos margen para

lujos o gastos adicionales.
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Tabla 14: Datos de las preferencias en servicios e infraestructura de

las personas entrevistadas

Servicios e Infraestructuras

Servicios/Infraestructuras Cantiqlad de Porcentaje
Entrevistados (%)
Transporte publico 70 59,30%
Centros de salud 65 55,10%
Escuelas/Colegios 50 42,40%
Comercios 45 38,10%
Otros 30 25,40%

Fuente: elaboracion propia, 2024.

Grafico 27: Datos tabulados de las preferencias de las personas

entrevistadas

Servicios e Infraestructuras

Transporte publico M Centros de salud M Escuelas/Colegios M Comercios Otros

Fuente: elaboracién propia, 2024.
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Los resultados anteriores sugieren que el facil acceso al transporte publico
y a servicios de salud son las mayores preocupaciones para quienes viven en la
zona, factores que probablemente jugaran un papel crucial en sus decisiones al

buscar un lugar para vivir.

Tabla 15: Datos del presupuesto utilizado por las personas

entrevistadas para alquilar

Presupuesto para Alquiler
Presupuesto para Alquiler Ei?rr]e:t\i/(ij;igc?s Por%;)r)ltaje
Menos de ¢100,000 15 12,70%
¢100,001 - €200,000 40 33,90%
200,001 - €300,000 50 42,40%
Mas de ¢300,000 13 11,00%

Fuente: elaboracion propia, 2024.

Grafico 28: Datos tabulados del presupuesto para alquiler

Presupuesto para Alquiler

13

Menos de ¢100,000 100,001 - ¢200,000 ¢200,001 - ¢300,000  Mads de ¢300,000

Fuente: elaboracién propia, 2024.
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Estos datos muestran que la mayoria de las personas en la zona estan
buscando viviendas dentro de un rango de precios accesible, pero también hay
un pequeio porcentaje dispuesto a invertir en opciones mas costosas si ofrecen

el valor adecuado.

Tabla 16: Datos de presupuesto para alimentacion

Presupuesto para Alimentacion
Presupuesto para Alimentacion Canti(_jad de Porcentaje
Entrevistados (%)
Menos de ¢100,000 18 15,30%
¢100,001 - €200,000 55 46,60%
¢200,001 - €300,000 30 25,40%
Mas de ¢300,000 15 12,70%

Fuente: elaboracién propia, 2024.

Grafico 29: Datos tabulados del presupuesto asignado para

alimentacion

Presupuesto para Alimentacion

15

Menos de ¢100,000 #100,001 - ¢200,000 #200,001 - ¢300,000 Mas de ¢300,000

Fuente: elaboracién propia, 2024.
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Los datos anteriormente mencionados, arrojados por la entrevista realizada
a los futuros inquilinos, son esenciales para adaptar las opciones de alquiler a las
capacidades econdémicas de los inquilinos. La mayoria destina entre ¢100,001 y
€200,000 a la alimentacion, lo que indica que buscan un equilibrio entre los gastos

de vivienda y alimentacion.

También existe una oportunidad para ofrecer opciones mas costosas con
servicios adicionales, mientras que aquellos con un presupuesto mas ajustado
podrian inclinarse por alquileres mas econdmicos o que incluyan servicios que

ayuden a reducir otros costos del hogar.

Tabla 17: Datos de los gastos en ocio y salud

Gastos de Ocio y Salud

Gastos de Ocio y Salud E(r:]?rn;\i/?;iggs Por?;)r)]taje
Menos de €50,000 35 29,70%
¢50,001 - ¢100,000 50 42,40%
¢100,001 - €150,000 25 21,20%
Mas de ¢150,000 8 6,70%

Fuente: elaboracion propia, 2024.
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Grafico 30: Datos tabulados asignados a ocio y salud

Gastos de Ocio y Salud

e Ty

42%

Menos de 50,000 ™ ¢50,001 - ¢100,000 ® ({100,001 - ¢150,000 W Mds de ¢150,000

Segun de respuestas encuestadas,

la mayoria de

las personas

encuestadas gasta de manera moderada en ocio y salud, con una inclinacion

hacia un gasto medio.

Esto brinda una idea clara de como las personas priorizan su bienestar y

disfrute personal, mostrando que, en general, buscan un equilibrio entre cuidar de

su salud y disfrutar de actividades recreativas sin exagerar en sus gastos.

Tabla 18: Datos tabulados de los gastos académicos

Gastos Académicos

Proporcion de Gastos Cantidad de Porcentaje
Académicos Entrevistados (%)
Menos del 10% 35 29,70%
10% - 20% 45 38,10%
21% - 30% 25 21,20%
Mas del 30% 13 11,00%

Fuente: elaboracién propia, 2024.
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Grafico 31: Datos tabulados de los gastos académicos asignados

Gastos académicos

Mas del 30%

21% - 30%

10% - 20%

Menos del 10%

Fuente: elaboracién propia, 2024.

La mayoria de los entrevistados, un 67.8%, dedica entre el 10% y el 20%
de sus ingresos a gastos educativos. Un 29.7% gasta menos del 10% en
educacion, mientras que el 21.2% invierte entre el 21% y el 30%. Solo un 11%

destina mas del 30% de sus ingresos a estos gastos.

Esto demuestra que la mayoria elige un enfoque equilibrado para sus
gastos académicos, mientras que solo un pequefio grupo realiza inversiones mas

significativas en su educacion.
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4.2 ESTUDIO TECNICO

El objetivo del estudio técnico es proveer informacion sobre el tamafio del
proyecto de construccion, costos e informacién general que para los temas
posteriores se utilizaran como base para lograr calcular la utilidad y perdida de la

actividad en estudio.

4.2.1 Tamano

El proyecto total posee un area de 272 m? del cual se utilizara en su
totalidad para construir 4 apartamentos de alquiler, acomodandose dos en planta
baja y otros dos en planta alta, cada apartamento posee un area de 42 m? que

constan de sala, comedor, cocina, dos habitaciones, un cuarto pilas y un bafo.

4.2.2 Tecnologia

Como parte del proyecto, la tecnologia sera de mucha ayuda para operar
en el proceso y se tomara en cuenta los procedimientos para poder dar en este

caso el servicio de alquiler siendo excelentes en atencion y calidad.

I.  Proceso para administracion de los apartamentos de alquiler.
IIl.  Procedimiento contractual de los apartamentos.
lll.  Procedimiento para realizar el cobro de alquiler mensual.
IV.  Procedimiento de control y auditoria del servicio de alquiler.
V. Procedimiento para el mantenimiento de infraestructura de los apartamentos
ya alquilados.

VI.  Procedimiento en caso de prescindir del contrato de alquiler.
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A continuacion, se describen cada uno de los procedimientos mencionados

anteriormente:

% Proceso para administracion de los apartamentos de alquiler

La administracién de las viviendas se llevara a cabo por la duefia de los
apartamentos y titular del préstamo hipotecario, quien sera la encargada de
realizar los procesos de alquiler, cobros y dar seguimiento al servicio, control y
mantenimiento. Ademas, brindara atencion al cliente siempre que el inquilino esté

en posicion de realizar solicitudes y reportes referentes a la vivienda.

*

« Procedimiento contractual de los apartamentos

Se realizara la publicacion de los apartamentos mediante los medios de
comunicacién gratuitos como televisién o radio regional y redes sociales, con la
finalidad de lograr alcanzar la poblacion meta. En dicha publicacion se indicara
los datos importantes del administrador con el fin de que sea contactado, ya sea
por medio de via telefénica, WhatsApp, correo electrénico o bien, en el mejor de
los casos, visitando los apartamentos de alquiler donde se encuentre la

administradora y propietaria de los apartamentos.

Para la visita, debera coordinarse una cita previa, siendo esto del interés
del posible arrendatario, se le solicitara un par de requisitos para arrendar, en este

caso debera aportar una hoja de delincuencia y una carta de recomendacion.

La reunion tiene como objetivo de entrevistar a las personas interesadas
en alquilar y conocer si tienen capacidad de pago, ademas de comentarles

algunas condiciones de como se brindaria el servicio de alquiler. Una vez
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realizada la reunion y mostrado los apartamentos, si el cliente esta interesado en

alquilar, entonces se procede a firmar el contrato correspondiente.

En dicho contrato ira estipulado las condiciones de alquilar, donde se
menciona que hay un plazo minimo de alquiler, siendo este de tres afos segun
La Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos y que es requerido el
pago de un depdsito equivalente a un mes de alquiler por adelantado, para
concretar el contrato. Una vez superado los tres anos de alquiler, si se desea

cerrar el contrato, dicho deposito sera devuelto una vez este acabe.

% Procedimiento para realizar el cobro de alquiler mensual.

El monto del alquiler sera estipulado por una mensualidad de ¢165.000,
aumentando un 3% cada ano. La fecha de pago sera todos los 31 de cada mes,
o 30 si fuese el caso. La mensualidad debera ser cancelada por adelantado por
medio de transferencia bancaria, SINPE o efectivo. Los datos de la cuenta se les
estaria otorgando una vez firmado el contrato. Con el fin de tener un monto
respaldo en caso de realizar reparaciones o algun acontecimiento futuro, se le
solicitara al posible inquilino que para tener derecho de alquiler debera pagar un
depdsito equivalente a un mes de mensualidad, es decir, #165.000. Importante
mencionar que este monto es independiente del monto mensual que se debe
pagar por alquiler. En caso de que este depdsito no sea necesario utilizarse en el
apartamento alquilado, una vez que se termine el contrato podra ser devuelto al

cliente.
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La persona podra hacer el pago dentro de los siete (7) dias naturales
siguientes al vencimiento del pago correspondiente al periodo de pago, de
acuerdo con lo estipulado en la Ley General de Arrendamientos Urbanos y
Suburbanos. En caso de que no pagaran en ese plazo dado, entonces la
administracion se vera obligada en realizar cobro mediante llamadas telefénicas
y visitas al departamento, con el fin de informar al arrendatario su estado de

morosidad.

% Procedimiento de control y auditoria del servicio de alquiler.

Se destinara una linea maovil para atencién de los inquilinos. Mediante esta
linea, se podran realizar reportes de cualquier incidente relacionado con el
departamento bien, para aclarar cualquier consulta que los arrendatarios

presenten.

Como parte de un mejor funcionamiento, uso correcto de las instalaciones
y para preservar la calidad de los apartamentos, se dispondran de revisiones
semestrales, tomando como referencia lo que diga la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos la cual indica que el arrendatario tiene
deber de permitir al arrendador la inspeccion del apartamento alquilado, siguiendo

las siguientes reglas:

a. El arrendador tendra derecho de visitar el bien, una vez al mes o bien,
cuando este lo amerite. Para esto debera estar presente el arrendatario
0, en su defecto, ante cualquier persona mayor de edad que se

encuentre en la vivienda.
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b. El arrendador podra hacerse acompafar de un ingeniero, arquitecto o
por otro técnico, al momento de inspeccionar las instalaciones o
accesorios del bien. Durante este proceso se podran realizar
fotografias, trazar planos y realizar las anotaciones respectivas en caso
de encontrarse dafos o deterioro de las instalaciones.

c. Cuando el arrendatario no permita inspeccionar la vivienda luego de ser
notificado en varias ocasiones, el arrendador podra invocar la
resoluciéon del contrato. (Sistema Costarricense de Informacion
Juridica, s.f.)

.

% Procedimiento para el mantenimiento de infraestructura de viviendas

alquiladas

Adicionalmente de las visitas semestralmente como se menciono6 en el
punto anterior, se contrataran inspecciones y mantenimientos por profesionales
cada cinco afios. Esto tiene como objetivo el garantizar la seguridad estructural y
la determinacién de posibles oportunidades de mejora logrando la satisfaccion de

los arrendatarios.

También se garantiza el mantenimiento de las zonas verdes y la estética
de la fachada de las viviendas. Ahora bien, en caso de que en alguna de las visitas
realizadas se detectara alguna reparacion a realizar, bajo la responsabilidad del
arrendatario se procedera conforme lo que diga la Ley General de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos que menciona en su articulo 48 y 49 la obligacion del

arrendatario a reparar. Cito a continuacion:
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a. El dario o deterioro de la casa sea por su falta, culpa o
negligencia o por la de las personas designadas en el
articulo anterior o cuando la abandone sin dejar a una

persona que la cuide.

b. Realice obras nocivas a la cosa arrendada o que alteren
su forma o su destino, sin la autorizacién expresa del

arrendador.

c. Deje de efectuar las reparaciones a las que se
comprometio en el contrato o las que le corresponda
realizar de acuerdo con esta ley. (Sistema Costarricense

de Informacién Juridica, s.f.)

En los casos sefalados anteriormente, el arrendador puede exigir al
arrendatario efectuar las reparaciones, realizarlas por cuenta propia y luego
cargar este costo a la renta, obligarlo a destruir las obras hechas sin su
autorizacion, o bien, invocar la resoluciéon del contrato y reclamar dafos y

perjuicios (Sistema Costarricense de Informacion Juridica, s.f.)

®,

% Procedimiento en caso de prescindir del contrato de alquiler

En este caso, se actua dependiendo de quien estaria finiquitando el

contrato.

a. En caso de que el arrendatario es quien desee finiquitar, este debe

notificar con minimo tres meses de anticipacion, se hara una
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inspeccion en la semana posterior al aviso y otra inspeccién el dia
que se entregan llaves del apartamento.

b. Por otro lado, si es el arrendador el que desea cesar del contrato,
sera necesario que este notifique al arrendatario, con un mes de
anticipacion, su voluntad de poner fin al arrendamiento. (Sistema

Costarricense de Informacion Juridica, s.f.)

4.2.3 Ingenieria

La ingenieria del proyecto se basara en tener lo basico que normalmente tiene
una vivienda, por lo que a continuacion se detalla informacion especifica del

disefio del proyecto.

4.2.3.1 Infraestructura

La ejecucion del proyecto de la creaciéon de departamentos de alquiler
estara a cargo de una empresa contratada para brindar el servicio llave en mano.
La empresa constructora debera tomar en cuenta las consideraciones del
administrador para proceder con la construccion. A continuacion, se detalla el

modelo constructivo y cotizaciones sobre el mismo.

Se pretende que los apartamentos cuenten con lo basico, pero bien
elaborados, dando confort a los inquilinos, por tal razén, se tiene una preferencia
por las viviendas unifamiliar, la cual se prevé tenga las siguientes caracteristicas

de construccion:

e Piso porcelanato.
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e Paredes en liviano.
e Cielo raso con tablilla PVC.
e Puertas en ciprés.

e Viviendas con marco de aluminio.

Cada apartamento cuenta con un area de 42 m? que contienen dos

cuartos, una sala, area de comedor, un cuarto pilas, cocina y un bafo.

Como se menciond anteriormente, para este proyecto se pretende
contratar una empresa constructora que realice el proyecto con llave en mano.
Debido a su importancia, a continuacion, se detalla lo referente a este tipo de

contratacion y algunos términos que la empresa contratada debera respetar.

El objetivo principal sera terminar el proyecto en el tiempo y la forma
inicialmente acordada. Este método es elegido por la sociedad andénima duehia
del proyecto, sin embargo, a la hora de negociar con la empresa constructora se
espera pactar algunos puntos importantes antes de la contratacidn, a

continuacion, se mencionan:

e La empresa encargada debera asumir total obligacion por entregar
la obra terminada y en perfecto funcionamiento.

e Se debera pactar desde el inicio el precio y este no podra ser
modificado por ninguna razon.

e Cumplir con el plazo de entrega, ya que de esto depende que el

negocio se ponga en marcha cuanto antes.
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e La empresa debera estar de acuerdo en que se realicen
inspecciones semanales en compafia de la duefia del proyecto y el
encargado de la obra, para verificar avance en el cronograma y la

calidad de la obra.

Adicionalmente, se definen tres etapas para poder desarrollar este
proyecto bajo la modalidad llave en mano, la primera etapa se llama Etapa
Precontractual, se establecen los términos técnicos, financieros y legales, que
satisfacen las necesidades del proyecto con la empresa ejecutora del proyecto, la
segunda etapa llamada Etapa contractual en donde se desarrolla y se pone en
practica el proyecto, concretando cada uno de los recursos acordados en el
contrato y por ultimo la etapa llamada Etapa Post Contractual, esta es la etapa
final del contrato que involucra la finalizacion del proyecto, incluyendo la
liquidacion y el seguimiento posterior, con el objetivo de asegurar la calidad y la
estabilidad del proyecto segun lo acordado en el contrato. (MEPROSA

Mecanizaciones y Proyectos, 2018)

Grafico 32: Etapas del proceso de construccion llave en mano

Etapa Etapa Etapa Post

Precontractual : Contractual : contractual

Fuente: Elaboracién propia, 2024.
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4.2.3.2 Proceso

A continuacién, se detallan los elementos necesarios para llevar a cabo el
proyecto de construccion de las viviendas de alquiler, que incluyen el equipo, el
mobiliario, los recursos y la infraestructura necesaria. Esto se basa en las tres

etapas previamente mencionadas.

Tabla 19: Proceso para desarrollar el proyecto

PROCESO EQUIPO MOBILIARIO INFRAESTRUCTURA RECURSOS INSUMOS
HUMANOS
Identificar las Computadora Escritorio Oficina equipada Duefio y Papely tinta.
necesidades administrador
del cliente y del proyecto
preparar una
oferta
Cotizar con Computadoray Escritorio Oficina equipada Duefio del Papely tinta
empresas teléfono proyecto
contratistas
Analizar Computadora Escritorio Oficina equipada Duefio del Papely tinta
ofertas de proyecto
empresas
contratistas y
elegir la mejor
opcién
Contratar Computador y Escritorio Casa de Oficina Duefio del Papely tinta
empresa teléfono equipada proyecto
seleccionada
Puesta en Duefio del
marcha: fase 1 proyecto y
empresa
contratada
Puesta en Duefio del

marcha: fase 2

proyecto y
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empresa
contratada
Entrega de Computadora Escritorio Oficina equipada Duefio del Contratos
obra proyecto preestablecidos

constructiva
terminada y
evaluacion de

esta

Fuente: Elaboracion propia, 2024.

4.2.5 Instalaciones fisicas

Se pretende realizar una obra de 4 apartamentos de alquiler, distribuidos
de la siguiente manera dos en la primera planta y dos en la segunda planta, con
aproximadamente 42 m? cada uno, siendo un total de 168 m? para la construccion
de apartamentos, adicionalmente 1 metro de ancho en aceras para la primera
planta con un total de 42 m? un balcén en segunda planta de 12 m?, unas
escaleras de 8 m? y se prevé 146 m? disponibles para zonas verdes y/o parqueo.
Los apartamentos estaran ubicados en una propiedad de 272 m? y el total de area

constructiva es de 230 m2.

El siguiente cuadro detalla la estructura total del proyecto en metros

cuadrados que incluye: terreno, viviendas, aceras y zonas verdes.
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Tabla 20: Estructura total del proyecto en m2

Descripcion Area  Unidad
Area del terreno 272 m2
Area libre para zonas verdes 146 m2
Area de apartamentos primer planta 84 m2
Area aceras primer planta 42 m2
Area de apartamentos segunda planta 84 m2
Area balcon segunda planta 12 m2
Area de escalera para segunda planta 8 m2
Total de construccion 230 m2

Fuente: Elaboracion propia.

llustracion 9: Diagramas de apartamentos

Diagrama Primer Planta

Diagrama Segunda Planta

7 | Apartamento #3 | Apartamento £4

Fuente: Elaboracion propia.
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4.2.6 Especificaciones técnicas de las obras

Departamentos de alquiler: contempla la construccion de 4 apartamentos
unidos doble planta, dos apartamentos en planta baja y dos apartamentos en
planta alta. Cada apartamento consta de dos habitaciones, una sala, comedor,
cocina, un bafo con inodoro y lavamanos. Las paredes se requieren en concreto,

piso de porcelanato, cerchas en perling, cielo raso de tablilla plastica blanca,

ventanas con marco de aluminio.

Se pretende sea un disefio moderno, que estructuralmente cumpla con las

especificaciones del codigo sismico de Costa Rica en su mas reciente version.

Tabla 21: Disefo de apartamento

PLANO DE DEPARTAMENTO 42 M2

b.uUm |

296 m

COCINA

|
7.00m

1.20 m

2.64m

Fuente: (Maza, 2024)
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Tabla 22: Dimensiones de las secciones de la vivienda

Descripcion Unidad de medida Cantidad
Sala M2 6,00
Comedor M2 7,50
Cocina M2 7,50
Dormitorio No.1 M2 9,00
Dormitorio No.2 M2 8,40
Bafio M2 3,60
Total M2 42,00

Fuente: Elaboracién propia.

Los apartamentos cuentan con una acera de 6 m? por cada apartamento
para un total de 12 m? en la planta baja y también cuentan con un balcén de 6 m?
por cada apartamento para un total de 12 m? en la planta alta. Segun la estructura

total del proyecto en m? indicados en la tabla No.7.

En cuanto a las zonas verdes, se pretende cotizar y sembrar zacate San
Agustin, ya que por ser Orotina parte de la Region Pacifico Central y por su clima

caliente, humedo y tropical es el que mejor que se adapta a este tipo de ambiente.



159

llustracion 10: Zacate San Agustin

Fuente: (V&O Forestal, 2022)

4.1.7 Aspectos administrativos

Este proyecto es de caracter privado y organizacionalmente se manejara
de la siguiente manera. Sera dirigido por un consejo de administracion (Ad
honorem) quienes seran los encargados de tomar las decisiones importantes
referente a la ejecucion del proyecto y seran los encargados de brindar

administracién a las viviendas de alquiler una vez se hayan concretado.

4.1.8 Organizacion para la operacion del proyecto

La estructura organizacional para la operacion sera liderada por el consejo
de administracion (Ad Honorem) conformada por miembros de la familia, donde

la Administradora sera la encargada de administrar el grupo de viviendas y de
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desarrollar los procedimientos mencionados anteriormente en el apartado de
Tecnologia del proyecto. Ademas, se contrataran los servicios contables con el fin
de apoyar el proyecto. Los servicios de mantenimiento mensuales como los de
cada 5 afios, seran contratados de manera externa y bajo contrato de la

administracion.

Grafico 33: Estructura organizacional para la operacién del proyecto

Consejo de

administracion
(Ad honorem)

Administradorags

Contabilidad

(outsourcing)

Fuente: Elaboracion propia, 2024.
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4.1.9 Cronograma de ejecucion de la obra

llustracion 11: Cronograma de ejecucion de la obra

Plan de Control - Proyecto de
opartamentos de alquiler en
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Fuente: Elaboracién propia, 2024.

4.2 ESTUDIO FINANCIERO

El estudio financiero permite determinar si un proyecto de inversion es
viable o no financieramente hablando y se realiza tomando como base la

informacion del estudio de mercado y estudio técnico.

4.1.10 Costos

Los costos tanto de inversion como de operaciéon son fundamentales para
la evaluacion financiera, esto ayudara a determinar si la realizacion del proyecto

sera factible o no.

A continuacion, el detalle de los costos:
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4.1.10.1 costos de inversion

Los costos de inversion en el caso de este proyecto corresponden a
inversiones fijas como es el caso de la preparacion de terreno, limpieza del terreno
antes de la construccion, pago de la empresa constructora encargada de entregar

el proyecto para operar, ademas de la siembra de la zona verde.

Tabla 23: Inversion fija del proyecto

Total Costo Costo Total
Detalle (m?) ¢ ¢

Construccién de apartamentos 168 300 595 @50 500 000,32
Siembra de zonas verdes 146 3500 @511 000,00
Limpieza de terreno

(preparacion de terreno) 272 166 €45 152,00
Costo supervision de la obra 168 4 000 @672 000,00
Costo Total de la construccion 168 307 906 €51 728 152,32

*Contrato llave en mano
Fuente: elaboracion propia, 2024.

4.1.10.2 Costos de funcionamiento

Estos costos corresponden a que una vez iniciado el proyecto va a ser
necesario realizarlos para poder dar el servicio del alquiler. Estos costos implican
dar mantenimiento a las instalaciones una vez cada 5 afos a los techos, pintura
en paredes externas e internas, ademas de realizar un mantenimiento a las zonas

verdes minimo una o dos veces al mes, esto dependiendo de las temporadas de
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lluvias. También es importante agregar los gastos administrativos por la
contratacion outsourcing del contador y los gastos por impuestos municipales y

las polizas.

Los impuestos municipales no se contemplan ya que la propiedad cuenta

con exoneracion.

De acuerdo la ley N° 7509, que regula el impuesto en estudio, tiene en su
articulo 4 una lista de los casos no afectos, tales como los inmuebles del Estado,
las municipalidades, las instituciones autonomas y semiautbnomas que tienen
una ley especial, también aquellos que constituyan cuencas hidrograficas o hayan
sido declarados, por el Poder Ejecutivo, reserva forestal, indigena o bioldgica,
parque nacional o similar, los parceleros o los adjudicatarios del Instituto de
Desarrollo Rural (INDER), durante los primeros cinco afos de la adjudicacion; los
inmuebles pertenecientes a iglesias y organizaciones religiosas pero solo los que
se dediquen al culto; sedes diplomaticas y las casas de habitacion de los agentes
diplomaticos y consulares; la Cruz Roja y los inmuebles destinados a los

bomberos; entre otros.
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Tabla 24: Costos de funcionamiento del proyecto

Detalle Costos anuales Costos cada 5 aiios
¢ ¢
Mantenimiento zonas verdes ¢ 90 000,00
Impuestos municipales * ¢ -
Impuestos de basura residencial ¢ 48 000,00
Suministros limpieza ¢ 20 000,00
Mantenimiento (cada 5 afios) ¢ - ¢ 700 000,00
Pdlizas ¢ 160 000,00
Servicios legales ¢ 120 000,00
Asesoria Financiera Contable ¢ 195 000,00
Total por afio ¢ 633 000,00 ¢ 700 000,00
Total de costos de funcionamiento ¢ 1333 000,00

Fuente: elaboracién propia, 2024.

4.2.1 Programacion financiera

Para desarrollar el proyecto de construccion de apartamentos de alquiler
de viviendas de alquiler se ha determinado que su duracién sera de tres (3)
meses. Por tal motivo se ha coordinado con la empresa encargada de realizar la
construccion que se le brindara un adelanto del 50%, el monto restante se ha

programado que los desembolsos sean de acuerdo con el avance del proyecto.
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Tabla 25: Programa de inversion del proyecto

Mes Monto por desembolsar
1 ¢ 25 250 000,00
2 ¢ 12 625 000,00
3 ¢ 12 625 000,00
@ 50 500 000,00

Fuente: elaboracion propia, 2024.

4.1.2 Fuentes de financiamiento

En el mercado hay varias opciones de financiamiento bajo la modalidad de
banca desarrollo o préstamos para PYMES. Entre las opciones podemos
mencionar a los bancos estatales que ofrecen créditos para PYMES como opcion
de financiamiento para el proyecto, que ofrecen tasas desde los 9,88% anual con
tasa basica pasiva, una prima del 20% y se financia a plazos entre los 15y 20
anos, con garantia hipotecaria en el cual quedaria respondiendo la propiedad y la

construccion.

A continuacion, se detalla informacion de créditos hipotecarios PYMES,

Unicamente con los bancos del Estado.
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Tabla 26: Informacion de créditos para PYMES de la banca estatal.

Banco Tasa Prima Formalizacién Plazo

Primeros 2 afios
12%, a partir del
afio 3 Tasa basica 20% 2% 15 afios
pasiva (5.38%) +
5,75%

Banco de Costa Rica
(BCR)

1,5% mas otros gastos
20% como peritos, honorarios 15 afos
legales, entre otros

Banco Nacional de Tasa basica pasiva
Costa Rica (BNCR) (5.38%) + 5,16%

L . 1,5% mas otros gastos
Tasa basica pasiva

Banco Popular 0 0 - como peritos, honorarios 20 ainos
(5.38%) +4,5% legales, entre otros

Fuente: elaboracion propia, 2024.

Se procede a realizar la evaluacién del VAN y el TIR con la opcion que
ofrece las condiciones mas favorables, en este caso es el Banco Popular y de

Desarrollo Comunal.

En este caso se evaluan dos tipos de inversion uno con el aporte total por
parte de los inversionistas y la otra opcion con participacion de un 64% del crédito
hipotecario para PYMES y 36% con aporte de capital de los socios. El monto que
corresponde al crédito es de #35.000.000,00 (treinta y cinco millones de colones
con 00/100) con un aporte de capital de €20.000.000,00 (veinte millones de

colones con 00/100).

Segun los calculos realizados bajo estas condiciones se obtiene la

siguiente tabla de pagos para el préstamo hipotecario para PYMES, a un plazo de
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20 afios con una tasa de interés anual mas la tasa basica pasiva (TBP) de 9,88%

y pagando un 1,5% de gastos de formalizacion.

Tabla 27: Tabla de pagos crédito hipotecario Banco Popular y de

Desarrollo Comunal

Afio Saldo Cuota anual Intereses Amortizaciéon
0 2025 ¢ 35000 000,00
1 2026 ¢ 3111243478 @ 388756522 ¢ 326357067 @ 623 994,55
2 2027 ¢ 3048844023 @ 388756522 ¢ 320232094 @ 685 244,28
3 2028 ¢ 2980319595 ¢ 388756522 ¢ 313505910 @ 752 506,12
4 2029 ¢ 29050689,83 @ 388756522 (¢3061 195,01 ¢ 826 370,21
5 2030 ¢ 28224319,62 ¢ 388756522 (298008060 @ 907 484,62
6 2031 ¢ 2731683499 ¢ 388756522 (¢2891004,21 ¢ 996 561,01
7 2032 ¢ 26320273,98 ¢ 388756522 ($2793184,30 @ 1094 380,92
8 2033 ¢ 25225893,06 @ 388756522 (268576264 ¢ 120180258
9 2034 ¢ 2402409049 @ 388756522 (256779675 ¢ 131976847
10 2035 ¢ 22704322,02 ¢ 388756522 (¢2442346,74 ¢ 1445218,48
11 2036 ¢ 2125910354 @ 388756522 (¢$230134583 ¢ 1586219,39
12 2037 ¢ 19672884,14 ¢ 388756522 (214564655 ¢ 1741918,67
13 2038 ¢ 1793096548 @€ 388756522 (¢$1974664,23 ¢ 1912900,99
14 2039 ¢ 16018064,48 ¢ 388756522 (1786 898,71 ¢ 2100 666,51
15 2040 ¢ 13917397,98 ¢ 388756522 (¢1580702,61 ¢ 2306 862,61
16 2041 ¢ 1161053537 @ 388756522 (¢1354266,82 ¢ 2533298,40
17 2042 ¢ 9077236,97 ¢ 388756522 (¢110560467 @ 2781960,55
18 2043 ¢ 6295276,42 ¢ 3887 565,22 832 534,47 ¢ 3055030,75
19 2044 ¢ 324024566 @€ 3772906,05 ¢532 660,39 ¢ 3240245,66
C
20 2045 0,00

4.1.3 Ingresos anuales

Fuente: elaboracion propia, 2024.

Se pretende obtener ingresos del servicio de arrendamientos de viviendas

por un precio mensual de ¢165.000, 00 colones.

El porcentaje de aumento va a depender de la inflacion acumulada de los

ultimos doce meses previos al aumento, asi cuando la tasa de inflacion acumulada
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de los doce meses anteriores al vencimiento de cada afo del contrato sea menor
o igual al diez por ciento (10%), el arrendador tiene la potestad para reajustar el
alquiler de la vivienda, en un porcentaje igual o menor a la tasa de inflacion

acumulada de los doce meses anteriores al vencimiento de cada ano del contrato.

La inflacion se calculara de acuerdo con el indice oficial de precios al
consumidor, del Instituto Nacional de Estadistica y Censos, y cuando la tasa de
inflacion acumulada sea mayor al diez por ciento (10%), el Ministerio de Vivienda
y Asentamientos Humanos (MIVAH), con base en consideraciones que tomen en
cuenta el desarrollo de la actividad de la construccion y el equilibrio necesario
entre prestaciones del arrendador y el arrendatario, establecera el porcentaje
adicional de aumento que se aplicara al alquiler de la vivienda siempre que no sea
inferior a ese diez por ciento (10%) ni mayor que la tasa anual de inflacion

(Sistema Costarricense de Informacion Juridica (SCIJ), 1995).

Este monto a partir del segundo afio podra variar hasta un 3% por ano,

segun lo permitido por la Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos.

Se parte del hecho de que al iniciar el proyecto en operacion se tienen la
totalidad de los contratos de arrendamientos listos y los inquilinos habitando
desde ese primer mes e imaginando que la tasa de inflaciéon se va a mantener

estable y en la meta establecida por el Banco Central.

A continuacién, se establece la siguiente tabla de ingresos proyectada por

los proximos 20 afos.
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~ Cantidad de .
Afo Alquiler mensual Ingreso anual
apartamentos
2025 4 ¢ 165 000,00 ¢ 7920 000,00
2026 4 ¢ 169 950,00 ¢ 8157 600,00
2027 4 ¢ 175 048,50 ¢ 8402 328,00
2028 4 ¢ 180 299,96 ¢ 8654 397,84
2029 4 ¢ 185 708,95 ¢ 8914 029,78
2030 4 ¢ 191 280,22 ¢ 9181450,67
2031 4 ¢ 197 018,63 ¢ 9456894,19
2032 4 ¢ 202 929,19 ¢ 9740601,01
2033 4 ¢ 209 017,06 ¢ 10032 819,04
2034 4 ¢ 215 287,58 ¢ 10333 803,62
2035 4 ¢ 221 746,20 ¢ 10643817,72
2036 4 ¢ 228 398,59 ¢ 10963 132,26
2037 4 ¢ 235 250,55 ¢ 11292 026,22
2038 4 ¢ 242 308,06 ¢ 11630 787,01
2039 4 ¢ 249 577,30 ¢ 11979710,62
2040 4 ¢ 257 064,62 ¢ 12339 101,94
2041 4 ¢ 264 776,56 ¢ 12709 275,00
2042 4 ¢ 272 719,86 ¢ 13090 553,25
2043 4 ¢ 280 901,46 ¢ 13483 269,85
2044 4 ¢ 289 328,50 ¢ 13887 767,94
2045 4 ¢ 298 008,35 ¢ 14 304 400,98
Total @ 227 117 766,93

4.1.4 Flujo de efectivo

Fuente: elaboracién propia, 2024.

Para realizar el flujo de efectivo se tomd en cuenta la siguiente informacion

para detallarlo:

Se va a tomar en cuenta el periodo de 15 afios para la evaluacion del

proyecto, ya que a pesar de que la vida utili de un proyecto con estas
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caracteristicas se extiende por mas afos y el plazo para la cancelacion del crédito
es por 20 afos, se ha considerado que entre mas pronto se pueda observar el
retorno de lo invertido, sera mas facil tomar la decisién de hacer el proyecto o
vetarlo, por lo tanto, se espera que a partir del afio 15 0 menos se empiecen a ver

las ganancias del proyecto.

La vida util de los apartamentos se estima sea de 45 anos. Para la
depreciacion se utiliza el método de valor de rescate, ademas se estima un
aumento del tres por ciento (3%) sobre los costos de operacion basados en la
inflacion. Los ingresos corresponden al ingreso por alquiler de las viviendas que

corresponde a £165.000 colones y aumenta anualmente un 3%.

Para cumplir con los objetivos de este proyecto se establecieron tres tipos

de inversion.

Tipo de inversion financiamiento, el cual consiste en realizar la inversion
por medio de financiamiento 100% con el Banco Popular y Desarrollo Comunal.
Bajo este panorama de financiamiento para ejecutar el proyecto, y el tipo de
inversion mixto donde se cuenta con un apalancamiento de un 64% y fondos
propios de un 36%, se ha definido como tasa minima de rendimiento un 5.41%, el
cual para definir este dato se toma como referencia las tasas de certificados
depdsitos plazo que ofrecen los bancos estatales y se calcula un promedio, el cual

su resultado da 5.41%.

Para calcular este promedio, unicamente se toma en cuenta los

porcentajes anuales que pagan los bancos estatales.
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Tabla 29: Datos CDP

Promedio CDP

BN 5,49%
BCR 5,05%
BP 5,70%
TOTAL 16,24%
PROMEDIO 5,41%

Fuente: (Gutierrez, 2024)

Y por ultimo, se desarroll6 el flujo de caja de tipo de inversion con fondos
propios, donde se realiza la inversion con el 100% aporte de capital por parte de
los socios para ejecutar el proyecto. En este caso, la tasa minima de rendimiento
es de un 7%, ya que es lo minimo que los inversionistas esperan recibir como
ganancias en funcion del capital aportado. Esta tasa se definié tomando como
base un estudio del BCR sobre fondos de inversion en el sector inmobiliario. Para
llegar a este numero, se analizaron las tasas ofrecidas por tres diferentes
instituciones financieras (BCR, Davivienda y BICSA) y el promedio, que es
aproximadamente 7.15% sirvio como guia para establecer el rendimiento de este.

(BCR Fondos de Inversion, 2024)

Adicionalmente se establecen tres niveles de sensibilidad el cual consiste
tres tipos; optimista donde hay un 100% de ocupacion de los apartamentos,
normal que consiste en una ocupacién de un 75% y pesimista que aplica

unicamente un 25% de ocupacion de los apartamentos.

Estos escenarios establecen para medir la sensibilidad a la demanda que

tiene el proyecto lo cual es crucial para determinar la factibilidad del proyecto.
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4.1.5 Indicadores VAN, TIR y periodo de recuperacion

En el siguiente cuadro se mostrara a detalle los indicadores financieros
para cada flujo del proyecto en sus distintos tipos de inversion y diferentes

escenarios.

Tabla 30: Datos e indicadores bajo los distintos tipos de escenarios

Escenario Mixto, Escenario Financiamiento y Escenario Fondos Propios

Tipo de inversion Sensibilidad Optimista Normal Pesimista
VPN #37 479 153,58 -(39611317,06 -¢62 601 542,78
Escenario Mixto TIR 1,19% -6,30% -22%
Periodo Recuperacién 13,93 24,16 66,40
VPN ¢#16 082 359,31  -(59909 313,14  -({82 899 538,86
Escenario Financiamiento 1R -4,77% -16,18% #INUM!
Periodo Recuperacién 21,15 45,86 95,07
VPN #62975117,24 -¢12829414,46 -(¢33 112 209,51
Escenario Fondos Propios  1jr 9,04% 3,09% -5%
Periodo Recuperacién 8,55 12,24 23,84

Fuente: elaboracion propia, 2024.

La tabla anterior presenta tres escenarios financieros diferentes para un

proyecto de inversion, bajo tres sensibilidades: optimista, normal y pesimista.
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Grafico 34: Impacto del financiamiento en la TIR

Impacto del financiamiento en la TIR

15,00%
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Fuente: elaboracion propia, 2024.

Grafico 35: Impacto del financiamiento en indicador VPN

Indicador VPN - Impacto del
financiamiento

¢80 000 000,00
¢#60 000 000,00
@40 000 000,00
20 000 000,00

VPN VPN
|

Financiamiento Fondos Propios

Optimista | #37 479 153,58 16 082 359,31 #62 975 117,24

|m Normal (#39 611 317,06) (¢59 909 313,14) (¢12 829 414,46)
W Pesimista (#62 601 542,78) (82 899 538,86) (¢33 112 209,51)

Fuente: elaboracién propia, 2024.
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Grafico 36: Impacto del apalancamiento en periodo de recuperacion

Indicador Periodo de recuperacion -

Impacto del apalancamiento
95,07

66,40

45,86
24,16 23,84
o 215 [ 25 g L.

TIPOS DE INVERSION

Optimista ™ Normal ™ Pesimista

Fuente: elaboracion propia, 2024.

En el tipo de inversidén Mixto, los ingresos esperados varian desde
¢147.963.397,98 en el caso optimista hasta ¢73.981.698,99 en el escenario
pesimista, mientras que el Valor Presente Neto (VPN) muestra resultados que
oscilan desde ¢37.479.153,58 positivos hasta -€62.601.542,78 negativos. La
Tasa Interna de Retorno (TIR) fluctua entre un 1,19% y un -21,57%, con un

periodo de recuperacion que va de 13,93 a 66,40 afos.

En el tipo de inversion de Financiamiento, los ingresos se mantienen
constantes como en el escenario anterior, pero el VPN y la TIR presentan cifras
mas desfavorables, con la TIR alcanzando valores negativos y no disponibles en
el caso pesimista. El periodo de recuperacién se extiende desde 21,15 hasta

95,07 anos.
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Finalmente, el tipo de inversion de Fondos Propios muestra ingresos
similares, pero con un VPN que solo es positivo en el escenario optimista

(€62.975.117,24).

La TIR varia desde 9,04% en el mejor de los casos hasta los -5.08% en el

peor, y el periodo de recuperacion varia entre 8,55y 23,84 afnos.
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CAPITULO V: DISCUSION

En el presente capitulo se pretende analizar a detalle los resultados que se
obtuvieron en base al estudio de mercado y el estudio financiero del proyecto para

la creacidn de apartamentos de alquiler en Coyolar de Orotina.

Se abordaran los temas relevantes en relacion con la estructura de costos,
la demanda econdmica, y el analisis de los tres tipos de inversion basado en los
tres escenarios de sensibilidad. Esta discusion proporcionara una vision integral

de la viabilidad econdmica y financiera del proyecto.

5.1Estructura de costos y gastos

El estudio financiero ha establecido una estructura detallada de costos
asociados para el desarrollo de los apartamentos en Cerro Alto, por un monto de
¢538.394,80 en el primer afo, donde se toman en cuenta los costos de
mantenimiento de zonas verdes, impuestos de basura residual, suministros de
limpieza, el mantenimiento a infraestructura cada 5 anos para evitar el desgaste
del edificio, pdlizas, remodelaciones, servicios legales y asesorias financiera
contable. Estos montos se han determinado en base a la experiencia ya obtenida

en Cerro Alto.

En cuanto a los costos operativos, se ha presupuestado un monto mensual
de €61.000 que abarcan los costos de internet y servicio de agua para los
inquilinos dentro del costo del alquiler, ya que las encuestas arrojaron una

preferencia por contar con alquileres que incluyeran el servicio de agua e internet.
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Estos gastos operativos suman un total de @732.000 colones anuales,
Adicionalmente estan los gastos asociados a planilla por un monto anual de
€1.041.192, lo que nos da un total de gastos fijos comunes proyectados de

¢2.311.586,80.

Los costos mencionados anteriormente estan implicitos en los tres tipos de
inversion y su variacion es minima, sin embargo, se pueden mantener o

incrementar si el tipo de inversion es mixta o por financiamiento.

5.2 Ingresos proyectados

En la seccion de encuestas, segun los posibles usuarios, la mayoria indicé
que su preferencia en precios de alquiler oscilan entre los ¢100.000 y ¢150.000
colones, sin embargo, en esta ocasion se ha decidido brindar un precio en alquiler
mensual de ¢165.000 ya que, considerando que los encuestados han votado en
que les pareceria que en el costo del alquiler incluyeran los servicios de internet
y agua, por lo tanto, considerando la encuesta, se decidid6 que por ¢15.000
colones mas se brindara el alquiler con los servicios de agua e internet, el cual

podria ser atractivo para los futuros inquilinos.

Tomando en cuenta lo anterior, los ingresos proyectados se calculan en
€7.920.000 colones para el primer afio y a partir del segundo afio se le sumara
un cargo del 3% por incremento mensual del alquiler. Adicionalmente, en el primer
afo se estima un total de €660.000 colones en depdsitos por alquiler,

considerando que la tasa de ocupacion sea de un 100%.
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Para los tres tipos de inversién los ingresos se mantienen y su variabilidad
depende de la sensibilidad proyectada, como ocurre en el caso de un panorama
normal y pesimista, en donde los ingresos estan directamente relacionados con

el nivel de ocupacion.

5.2 Variable econdmica demanda

La demanda de mercado es importante para las empresas, ayuda a
determinar el interés, deseo o necesidad colectiva de los consumidores, lo cual
brinda una idea clara del potencial que tienen los productos y servicios ante el

mercado. (Ortega , QuestionPro, s.f.)

Para calcular la variable demanda en este proyecto de apartamentos de

alquiler, se utiliza la siguiente formula:

Poblacién objetivo x tasa de formacién x tasa preferencia por alquiler

Demanda estimada = , — - -
Numero de viviendas disponibles

Segun la formula de la demanda actual brindada por la pagina (Euroinnova:
International Oline Education, s.f.) se establece una relacion entre las variables

establecidas en el estudio de mercado.

Para la cual se toman en cuenta:

e Poblacion objetivo: la cantidad de personas dentro del grupo demografico que se
esta considerando.
e Tasa de formacién de hogares: la proporcion de la poblacion objetivo que forma

nuevos hogares.
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Preferencia por alquilar: el porcentaje de la poblacion que prefiere alquilar en lugar
de comprar.
Viviendas disponibles: el numero total de unidades de vivienda disponibles en el

mercado.
Al intercambiar los valores antes mencionados los siguientes datos:

9387 x 3.08% x 77%
106

Demanda estimada =

Demanda estimada = 2.10

En base al resultado reflejado anteriormente, se logra determinar que en
promedio un 2.10 personas buscan aproximadamente una vivienda para alquilar

en la zona de Cerro Alto, Orotina.

Este dato a pesar de que es algo reducido, logra descifrar que al menos 2
personas tienen interés de alquilar una vivienda disponible en la zona. Aunque el
interés es moderado, esto refleja que hay gente interesada buscando opciones de
vivienda para alquilar en la region. Esto puede ser un buen punto de partida ya
que demuestra que hay potencial para que los alquileres sean aceptados por los

residentes locales.
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Grafico 37: Datos para calculo de variable econédmica demanda

Demanda estimada= 2.10
Poblacién objetivo= 9 387
Tasa de formacién de hogares= 3.08%
Preferencia por alquilar= 77%
Viviendas disponibles= 106

Fuente: elaboracién propia, 2024.

5.3 Resultados del estudio de mercado

En el estudio de mercado se utilizaron dos fuentes primarias para
recoleccion de datos, las entrevistas y las encuestas. Los resultados muestran un
escenario optimo para desarrollar un proyecto de apartamentos de alquiler en

Cerro Alto, Orotina, Alajuela.

La mayoria de los encuestados no poseen vivienda propia, lo que muestra
una gran demanda de alquileres en la zona. Esto refleja que muchas personas
encuentran en el alquiler una opcion mas accesible debido a posibles limitaciones

econdmicas para adquirir una vivienda propia.

Es importante resaltar que la mayoria de los encuestados son jefes de
hogar, lo que significa que las respuestas provienen de quienes tienen la
responsabilidad de decidir dénde vivir. Esto le da mayor peso al estudio, ya que

captura las opiniones de quienes realmente impactaran el mercado de alquiler.

La poblacién en estudio también indica un equilibrio de género, con una

ligera mayoria de mujeres, lo que sugiere que ellas podrian tener una influencia
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importante en las decisiones de vivienda. Este aspecto es clave al disefiar y

promocionar el proyecto, para que sea atractivo para todos.

En cuanto a la edad, los encuestados de entre 25 y 34 afos representan
un grupo significativo. Estas personas estan en una etapa de sus vidas en la que
buscan estabilidad, pero aun no han alcanzado la capacidad financiera para
adquirir una vivienda propia, lo que posiblemente aumente la demanda de

alquileres.

Ademas, la mayoria de los encuestados tienen educacion técnica o
universitaria, lo que generalmente se asocia con estabilidad laboral. Esto es
crucial para asegurar que los inquilinos puedan cumplir con el pago del alquiler de
manera constante. Un 80% de ellos son empleados, lo que indica una base

economica sélida para el proyecto.

La encuesta también demuestra que la mayoria tiene ingresos intermedios,
por lo que se propone que los precios de alquiler deben ser accesibles para este
grupo. Es notable que la mayoria prefiere alquilar, reafirmando la necesidad de un

proyecto que se ajuste a sus realidades econdmicas.

Las preferencias de los encuestados indican que buscan viviendas
funcionales y no de gran tamafio, con servicios basicos incluidos en el alquiler.
Ademas, la cercania a supermercados Yy transporte publico es un factor decisivo
para muchos, lo que resalta la importancia de una ubicacion conveniente para el

proyecto.
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5.4 Resultados del estudio financiero

Para el estudio financiero se consideraron distintas formas de inversién en
diferentes escenarios de sensibilidad, lo cual permite observar cémo afecta el
rendimiento del proyecto en situaciones favorables, regulares o desfavorables
combinando recursos propios con financiamiento, utilizando unicamente fondos
propios o recurriendo completamente al financiamiento externo. De esta manera
se logra obtener una vision clara y completa para tomar decisiones mas

informadas y seguras.

5.4.1 Escenario optimista

Bajo las condiciones del 100% de ocupacién se efectud el calculo para los
tres tipos de inversion: financiamiento, fondos propios y mixto, para determinar la

TIR, VPN y el periodo de recuperacion en los diferentes casos.

Estas cifras se muestran en la siguiente tabla:



Grafico 38: Analisis de sensibilidad optimista
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Tipo de inversidn

Sensibilidad

Optimista

Ocupacion 100%

Escenario Mixto

VPN

TIR
Periodo Recuperacién

#37 479 153,58

13,93

1,19%

Escenario Financiamiento

VPN

TIR
Periodo Recuperacién

¢#16 082 359,31

21,15

4,77%

Escenario Fondos Propios

VPN

TIR
Periodo Recuperacion

#62 975 117,24

8,55

9,04%

Fuente: elaboracion propia, 2024.

En el tipo de inversion mixto, el valor presente neto (VPN) es positivo, lo

que significa que el proyecto deberia generar ganancias superiores al costo del

capital. Sin embargo, la tasa interna de retorno (TIR) es bastante baja, y el periodo

de recuperacion es largo. Esto refleja que, aunque el proyecto es rentable, no

habra beneficios econdmicos rapidamente, ya que tomara tiempo recuperar la

inversion inicial.

En el caso del financiamiento 100%, aunque el VPN sigue siendo positivo,

la TIR es negativa. Esto quiere decir que, a largo plazo, el proyecto no sera capaz

de cubrir el costo del capital y podria incluso generar pérdidas. Ademas, el largo

periodo de recuperacion indica que la inversion se amortiguara de manera lenta.
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Por ultimo, el tipo de inversién en fondos propios es mucho mas favorable.
En este caso tanto el VPN como la TIR son positivos y relativamente altos. Esto
significa que no solo se obtendran beneficios economicos, sino que también se
recuperara la inversiéon en un plazo mucho mas corto. Por lo tanto, la opcién de
fondos propios es claramente la mas atractiva en términos de rentabilidad y

tiempo de recuperacion.

5.4.2 Escenario normal

Grafico 39: Analisis de sensibilidad normal

. . L _— Normal
Tipo de inversion Sensibilidad Ocupacion 75%
VPN -39 611 317,06
Escenario Mixto TIR -6,30%
Periodo Recuperacion 24,16
VPN -¢59 909 313,14
Escenario Financiamiento TIR -16,18%
Periodo Recuperacion 45,86
VPN -((12 829 414,46
Escenario Fondos Propios TIR 3,09%
Periodo Recuperacion 12,24

Fuente: elaboracién propia, 2024.

En el tipo de inversion mixto, los numeros muestran un VPN negativo, lo
que significa que el proyecto no lograra generar suficientes ingresos para cubrir
el costo del capital, resultando en una pérdida. Ademas, la tasa interna de retorno
(TIR) también es negativa, lo que confirma que el proyecto no es rentable a largo
plazo. El periodo de recuperacion tiene un plazo muy extenso, lo que significa que

tomara mucho tiempo recuperar la inversion inicial.
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En el tipo de inversidbn de financiamiento, la situacibn es aun mas
complicada. ElI VPN también es negativo, aun mas desfavorable que en el tipo de
inversion mixto, lo que indica pérdidas mayores. La TIR es también negativa y
mucho mas baja, sugiriendo que el proyecto podria generar pérdidas significativas
a largo plazo. Ademas, el periodo de recuperacioén es extremadamente largo, lo
que significa que la inversion se recuperara muy lentamente, haciendo que esta

opcidn sea poco viable.

Por ultimo, en el escenario de fondos propios muestra una imagen un poco
mas optimista. Aunque el VPN sigue siendo negativo, la cifra es menos
desfavorable en comparacion con las otras opciones. La TIR es positiva, aunque
sigue siendo baja, lo que indica que el proyecto generara algo de retorno sobre el
capital invertido. Ademas, el periodo de recuperacion es el mas corto de los tres
escenarios, lo que sugiere que, aunque la rentabilidad es limitada, la inversién se

recuperara mas rapidamente.
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5.4.3 Escenario pesimista

Grafico 40: Analisis de sensibilidad pesimista

. . .. I Pesimista
Tipo de inversion Sensibilidad Ocupacion 50%
VPN -¢62 601 542,78
Escenario Mixto TIR -21,57%
Periodo Recuperacion 66,40
VPN -82 899 538,86
Escenario Financiamiento TIR H#HiINUM!
Periodo Recuperacion 95,07
VPN -¢33 112 209,51
Escenario Fondos Propios TIR -5,08%
Periodo Recuperacion 23,84

Fuente: elaboracién propia, 2024.

En tipo de inversidén mixto, los resultados no son para nada favorables. El
valor presente neto (VPN) es negativo y extremadamente bajo, lo que indica que
el proyecto resultara en una pérdida significativa. Ademas, la tasa interna de
retorno (TIR) también es negativa y muy baja, lo que refuerza la idea de que el
proyecto no sera rentable. Con un periodo de recuperacion que supera los 60
afos, parece que sera muy dificil recuperar la inversion inicial, haciendo que esta

opcion sea bastante desfavorable.

En el tipo de inversion 100% financiamiento, la situacion es muy alarmante.
El VPN es negativo peor que en el escenario mixto, lo que significa que la pérdida
seria aun mayor. Ademas, no se puede calcular la TIR, lo que puede sugerir que
el proyecto no es viable o que los numeros son demasiado negativos para prever

algun retorno positivo. Con un periodo de recuperacién de mas de 95 afos, esta
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opcion es definitivamente desfavorable para invertir, ya que la inversion se

amortiguara de manera extremadamente lenta.

En cuanto al tipo de inversién de fondos propios también muestra un VPN
negativo, pero la cifra es menos grave comparada con las otras opciones. La TIR,
aunque negativa, es menos extrema, lo que sugiere que, aunque el proyecto no
sera rentable, la pérdida sera mas moderada. Ademas, el periodo de recuperacion
es el mas corto entre los tres escenarios, con 24 anos. Esto implica que, aunque
sigue siendo una opcién desalentadora, la inversion se recuperara mas
rapidamente que en los otros casos. Sin embargo, estos tres tipos de inversion
mostraron perdidas en todas las opciones, lo cual se determina como no factible

para invertir.

Tabla 31: Apreciacion del estudio financiero

. . ., Escenarios
Tipo de inversion
Optimista Normal Pesimista
Financiamiento No factible No factible No factible
Mixto No factible No factible No factible
Fondos Propios Factible No factible No factible

Fuente: elaboracién propia, 2024.
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Los resultados del analisis financiero demuestran que el proyecto enfrenta
desafios importantes en cuanto a su viabilidad, dependiendo del tipo de inversion

y el escenario econoémico.

En particular, cuando se considera el financiamiento externo o una
combinacion de fondos propios y financiamiento, el proyecto no se muestra

factible en ninguno de los escenarios evaluados: optimista, normal y pesimistas.

Esto indica que, al depender de fuentes externas de financiamiento, el
proyecto podria enfrentar costos y compromisos financieros que no seria capaz
de manejar de manera efectiva, sin importar como se comporten las condiciones

economicas.
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CAPITULO VI: CONCLUSIONES Y

RECOMENDACIONES

6.1 CONCLUSIONES
El proyecto de apartamentos de alquiler tiene potencial, pero su éxito
dependera de como se maneje la inversion. Los resultados muestran que, aunque
hay oportunidades, también existen retos que deben ser considerados con

precaucion.

1. Se logro realizar un estudio financiero y definir una estructura
de costos, gastos, ingresos, flujo de caja y rentabilidad de los
apartamentos de alquiler para la comunidad de Cerro Alto, Orotina,
definiendo con claridad lo necesario para desarrollar el proyecto,
desde el mantenimiento hasta los servicios basicos. Los costos son
consistentes, sin importar como se realice el proyecto, sin embargo,
es importante prestar atencién al tipo de financiamiento que se elige,
ya que este puede afectar significativamente la rentabilidad del
proyecto. La sensibilidad es una variable considerable en lo que
refiere a los ingresos, mostrando que unicamente con una
ocupacion del 100% en el tipo de inversién con fondos propios la
rentabilidad es favorable. En los demas escenarios y tipos de
inversion no es factible ejecutar el proyecto.

2. Fue posible determinar la variable econémica demanda para

realizar el analisis financiero de la construccion de viviendas para
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alquiler, con un valor del 2.1, mostrando un claro interés en la zona,
esto refleja una base solida que indica una aceptacion por parte del
mercado meta. Al determinar la demanda se observa un interés
considerable para alquilar en este sector, lo cual proyecta una
ocupacién del 100% de los apartamentos.

Se logro efectuar un analisis de sensibilidad a través de tres
tipos de inversion, en los cuales se valoro la sensibilidad en tres
escenarios: Optimista, Normal y Pesimista, obteniendo el resultado
de indicadores financieros como el valor actual neto (VAN), Tasa
interna de retorno (TIR) y Tasa minima de rendimiento. El analisis
financiero deja claro que la unica opcion factible para realizar el
proyecto es invertir con fondos propios, siendo el unico que refleja
rendimientos ademas de recuperar la inversion en un menor tiempo,
sin embargo, esta alternativa conlleva un riesgo considerable, ya
que, para obtener un resultado positivo en el escenario optimista, es
crucial alcanzar una ocupacion del 100%. Si se toma en cuenta el
tipo de inversion mixto o con apalancamiento, el proyecto dejara de

ser rentable y no tendria éxito debido a sus resultados negativos.
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6.2 LIMITACIONES

1.

Para este proyecto solo se contemplé la construccion de cuatro (4)
apartamentos inicialmente para alquilar, lo que proporciona una estructura
manejable y facilita la supervision en su etapa inicial. Sin embargo, esa
cantidad de apartamentos puede limitar los ingresos esperados, ya que el
margen de rentabilidad depende de la cantidad de apartamentos alquilados.
La rentabilidad del proyecto esta fuertemente vinculada al nivel de ocupacion
de los apartamentos como se demostré en el analisis de sensibilidad. Esto
indica que, en situaciones en las que una unidad quede vacante, los ingresos
podrian verse temporalmente afectados y podria poner en riesgo las
ganancias de los inversionistas o que el proyecto sea rentable. Aqui se
evidencia la importancia de tener una estrategia de fidelidad y atraccion de
nuevos inquilinos.

Dado que solo se estan construyendo cuatro (4) apartamentos, es posible que
los altos costos representen un reto al momento de optimizar la rentabilidad.
Sin embargo, al tratarse de un proyecto mas pequeno, existe la posibilidad de
que haya oportunidades para negociar con proveedores y buscar alternativas
de materiales que reduzcan los costos sin comprometer la calidad de la
construccion. De esta manera se puede buscar que haya un balance entre la
inversion realizada y los ingresos esperados.

La opcidn mas adecuada para llevar a cabo el proyecto es mediante el uso de
fondos propios, lo que implica asumir una mayor responsabilidad financiera.

Esto se debe a que las alternativas de inversidn mixtas y de apalancamiento
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no mostraron ser las mas favorables en los escenarios evaluados. Sin
embargo, utilizar fondos propios ofrece la ventaja de tener un control mas
directo sobre las decisiones del proyecto y su rentabilidad. Aunque esta
alternativa conlleva ciertos riesgos, como la posibilidad de enfrentar
escenarios menos favorables, también brinda la oportunidad de no depender
de terceros y de ajustar el proyecto de manera flexible segun su evolucién y

los resultados obtenidos.
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6.3 RECOMENDACIONES

1.

Aunque uno de los flujos de caja, en el caso de la inversion con
fondos propios bajo un escenario optimista, muestra resultados
positivos con una TIR del 9,04%, superior a la tasa de descuento del
7% establecida por los inversionistas, no es recomendable seguir
adelante con el proyecto. Esto se debe a que esos resultados
favorables solo se observan en un escenario optimista, que es
bastante arriesgado. Si no se logra una ocupacion del 100%, es mas
probable que enfrentemos un escenario normal con una ocupacion
del 75%. Aunque este escenario evitaria pérdidas, la TIR resulta ser
mucho mas baja de lo que los inversionistas esperan como
ganancia. Por esta razon, se recomienda no seguir adelante con el
proyecto bajo estos escenarios.

Evaluar la posibilidad de optimizar en la estructura de costos para
mantener rentabilidad y, si es posible, reinvertir en mas unidades
para captar la demanda sin comprometer el presupuesto, esto
permitira que los ingresos aumenten y de tal manera se podrian
evaluar otros escenarios en distintos tipos de inversion, es decir, con
fondos propios, mixto o bien, con financiamiento al 100%.
Establecer una fuerte estrategia de marketing para atraer clientes y
asegurar el escenario mas optimista posible, acercandonos al 100%

de ocupacion.
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CAPITULO VII: PROPUESTA

Con el unico proposito de no descartar del todo el proyecto, ya que
dependiendo el escenario y el tipo de inversion podria ser rentable, se propone lo

siguiente:

1. Ampliar el estudio financiero realizado con un incremento en la
cantidad de apartamentos con el objetivo de aumentar los ingresos
proyectados en cada uno de los flujos financieros, esto se puede
lograr haciendo un uso mas eficiente de los recursos, lo cual implica
una evaluacién profunda de los costos actuales de materiales y de
la mano de obra necesaria durante la etapa de construccion.

a. Con el objetivo de disminuir los costos de materiales, se
pueden buscar proveedores locales que ofrezcan precios
mas accesibles y competitivos, sin comprometer la calidad y
evaluar la posibilidad de materiales a un menor precio por
comprar en cantidad.

b. Para reducir el costo de la mano de obra, se recomienda
contratar personal de la zona con el fin de reducir gastos
asociados a transporte y alojamiento, ademas de generar un
impacto positivo en la comunidad local.

c. Al considerar ampliar la cantidad de apartamentos a construir
y un mejor control de los costos de construccién, se espera

que haya un incremento en los ingresos proyectados,
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mejorando la rentabilidad del proyecto incluso en escenarios
menos optimistas.

2. Realizar una inversién en marketing significativa que brinde mejores
condiciones a los inquilinos. Esta estrategia de marketing debe
hacer énfasis en los beneficios de vivir en la zona de Cerro Alto,
como las cercanias a servicios, la calidad de vida y la tranquilidad
de la zona y por su ubicacion estratégica para trasladarse a las
playas o la ciudad. Ademas, se plantea mejorar las condiciones de
alquiler con el unico objetico de asegurar una ocupacién constante.

a. Se propone incluir en los contratos una clausula que
establezca que, después de los cinco (5) afios consecutivos
de alquiler, el monto de la renta se mantendra fijo durante los
siguientes tres (3) afios. Esto podria disminuir los ingresos
minuciosamente a corto plazo, pero brindara la estabilidad a
largo plazo al retener a los inquilinos.

b. Como parte de un programa de fidelidad para los inquilinos,
se propone implementar beneficios adicionales para las
personas que renten por mas de dos (2) afios, como
descuentos en el alquiler del mes de aniversario. Esto podria
mejorar la tasa de ocupacion, incentivando la permanencia
en el lugar.

c. Con una estrategia de marketing adecuada, se espera

alcanzar una mayor demanda y aproximarse al objetivo de
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una ocupacion del 100%, de tal manera de que, mejore la
viabilidad financiera del proyecto incluso en condiciones de

inversidon moderada.

Con estas propuestas se busca mejorar la rentabilidad del proyecto y
adaptarse a los diferentes escenarios de inversion, aprovechando al maximo los

recursos disponibles y promoviendo la estabilidad a largo plazo.
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18/11/24, 2:48 p.m. CUESTIONARIO PARA VALORAR LA NECESIDAD DE REALIZAR APARTAMENTOS DE ALQUILER

CUESTIONARIO PARA VALORAR LA
NECESIDAD DE REALIZAR
APARTAMENTOS DE ALQUILER

El siguiente cuestionario se realiza con el objetivo de elaborar un estudio de factibilidad
financiera para la creacion de un proyecto de apartamentos de alquiler en la zona de Cerro
Alto. Estoy realizando la tesis para optar por el grado de Licenciatura de Administracion de
Negocios con Enfasis en Banca y Finanzas, en la Universidad Hispanoamericana, y le
agradeceria mucho su colaboracién para llenarlo. Sus respuestas seran confiables y
anoénimas y tiene por objeto su importante opinion para el desarrollo de este proyecto de
investigacion.

De antemano gracias por su apoyo y colaboracion.

* Indica aue la nreaunta es ohlinataoria
Indica que la nreqg a es obligatoria

1. ¢ Tiene usted vivienda propia? *
(Si su respuesta es "si" finalizara la encuesta, por lo que agradecemos su
participacion.

Favor al finalizar darle en "enviar").

Marca solo un évalo.

Si

No

Informacién demografica

2. ¢ Es usted jefe de hogar?

Marca solo un 6valo.

Si

No

https://docs.google.com/forms/d/1k08fvySf8qlF-3wg7SrIWOMz6ADApIL51PZ2gP7B_18/edit 1/9
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3. Indique su género

Marca solo un évalo.

Femenino

Masculino

Otro:

4. 4 En qué rango de edad se encuentra usted?

Marca solo un 6valo.

Entre 20 y 24 afios
Entre 25y 29 afios
Entre 30 y 34 afios
Entre 35y 39 afios

Entre 40 y 44 afios

5. ¢ Cual es su nivel educativo mas alto alcanzado?

Marca solo un évalo.

Primaria
Secundaria
Técnico
Universitario

Postgrado

https://docs.google.com/forms/d/1k08fvySf8qlF-3wg7SrIWOMz6ADApIL51PZ2gP7B_18/edit 2/9
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6. ¢Cual es su ocupacion principal?
Marca solo un dévalo.

Empleado
Emprendedor
Empresario

Desempleado

Otro:

7. Indique distrito donde trabaja

Marca solo un 6valo.

Coyolar

Ceiba

Orotina Centro
Lagunillas

Garabito

Otro:

8. Monto aproximado de ingreso neto del nucleo familiar (mensual)

Marca solo un évalo.

Entre 350.000 y 450.000
Entre 451.000 y 550.000
Entre 551.000 y 650.000
Entre 651.000 y 750.000
Mas de 751.000

Preferencias de vivienda

https://docs.google.com/forms/d/1k08fvySf8qlF-3wg7SrIWOMz6ADApIL51PZ2gP7B_18/edit 3/9
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9. Dentro de las opciones brindadas ¢, Cual opcion considera que se adapta a su *
situacién econémica actual?

Marca solo un évalo.

Alquilar

Comprar

10. Cantidad de personas que ocupan su nucleo familiar y que habitan con usted *

Marca solo un évalo.

1 persona

2 personas
3 personas
4 personas

Mas de 4 personas

11. ¢ Qué tipo de vivienda prefiere para alquilar? *
Marca solo un dévalo.
Apartamento

Casa

Estudio

Otro:

https://docs.google.com/forms/d/1k08fvySf8qlF-3wg7SrIWOMz6ADApIL51PZ2gP7B_18/edit 4/9
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12.

13.

C 42m?

CUESTIONARIO PARA VALORAR LA NECESIDAD DE REALIZAR APARTAMENTOS DE ALQUILER

Marca solo un évalo.

()60 m?a 80 m?

() 80m2a120 m?

() Mas de 120 m?

Marca solo un évalo por fila.

0

Para su necesidad de vivienda cual de las siguientes medidas seria la
adecuada?

¢ Cuales areas considera indispensables al momento de alquilar? *

Habitaciones

¢ Cuantos?

9

9
9

Banos
¢ Cuantos?

9
O
0
9

Cochera
¢Para
cuantos
carros?

9
9
9
9

Cocina

Cuarto de
lavado

Terrazas

Sala de
television

Balcon

010 0] 0|0
010 0] 0|0
010 (0010
010 0] 0|0

https://docs.google.com/forms/d/1k08fvySf8qlF-3wg7SrIWOMz6ADApIL51PZ2gP7B_18/edit

5/9
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14. ¢ Cuales servicios considera que deben estar incluidos en el costo del alquiler? *

Selecciona todos los que correspondan.

TV Cable
Internet

Agua
Seguridad
Area recreativa

Estacionamiento

Otro:

15. ¢ Estaria dispuesto a vivir en la zona de Cerro Alto, Orotina? *
Marca solo un dvalo.
Si
No

Tal vez

Capacidad Financiera y Preferencias de alquiler

16. Monto aproximado que estarian dispuesto a pagar por un alquiler (monto *
colones)

Marca solo un évalo.

Entre 50.000 y 100.000
Entre 101.000 y 150.000
Entre 151.000 y 200.000

Mas de 200.000

https://docs.google.com/forms/d/1k08fvySf8qlF-3wg7SrIWOMz6ADApIL51PZ2gP7B_18/edit 6/9
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17. Monto aproximado que contempla para gasto mensual de alimentacion (monto  *
colones)

Marca solo un évalo.

Entre 50.000 y 100.000
Entre 101.000 y 150.000
Entre 151.000 y 200.000

Mas de 200.000

18. Monto aproximado que contempla para gasto mensual de 6seo y salud (monto *
colones)

Marca solo un évalo.

Entre 50.000 y 100.000
Entre 101.000 y 150.000
Entre 151.000 y 200.000
Mas de 200.000

No destino fondos

19. Monto aproximado que contempla para gasto mensual académico (monto *
colones)

Marca solo un évalo.

Entre 50.000 y 100.000
Entre 101.000 y 150.000
Entre 151.000 y 200.000
Mas de 200.000

No destino fondos

https://docs.google.com/forms/d/1k08fvySf8qlF-3wg7SrIWOMz6ADApIL51PZ2gP7B_18/edit 719
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20. ¢ Qué servicios considera indispensables en las cercanias de los apartamentos? *

Selecciona todos los que correspondan.

Supermercado

Centros Educativos

Cafeterias

Paradas de autobuses

Servicio de autobus a cada hora
Parques

Gasolineras

Este contenido no ha sido creado ni aprobado por Google.

Google Formularios

https://docs.google.com/forms/d/1k08fvySf8qlF-3wg7SrIWOMz6ADApIL51PZ2gP7B_18/edit 8/9
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Entrevista sobre decisiones de vivienda — Cerro Alto Coyolar Orotina

Introduccion

Estimado/a [Nombre del Entrevistado]:

Agradecemos su participacion en esta entrevista. Su perspectiva es crucial para nuestro
estudio sobre las decisiones relacionadas con la vivienda. Las siguientes preguntas estan
disefiadas para entender mejor su situacion actual y sus necesidades en cuanto a vivienda.
Por favor, responda cada pregunta de manera detallada. La informacion proporcionada sera

tratada con estricta confidencialidad y se utilizara inicamente con fines de investigacion.
Preguntas de Entrevista:

1. Situacion de Vivienda Actual:
(Puede describir su situaciéon actual en términos de vivienda? ;Es propietario,

inquilino, o tiene algln otro tipo de disposicion?

2. Rolen el Hogar:
(Que rol desempena dentro de su hogar y como afecta este rol a sus decisiones en

relacidn con la vivienda?

3. Nivel Educativo:
(Cual es su nivel educativo y como considera que este ha influido en sus decisiones

sobre vivienda?
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4. Ocupacion Profesional:
(A qué se dedica profesionalmente y de qué manera afecta su ocupacion a sus

decisiones de vivienda?

5. Ubicacioén del Trabajo:
(Doénde se encuentra su lugar de trabajo y como influye la ubicacion de este en sus

decisiones sobre donde vivir?

6. Ingreso Familiar Neto:
(Cudl es el ingreso familiar neto y como condiciona este ingreso sus opciones y

decisiones en relacion con la vivienda?
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7. Servicios e Infraestructuras:
(Qué servicios e infraestructuras considera imprescindibles cerca de su vivienda ideal

y por qué?

8. Presupuesto para Alquiler:
(Cual es el presupuesto mensual que asigna para el alquiler y qué criterios utilizé para

determinar esta cantidad?

9. Presupuesto para Alimentacion:
(Cual es su presupuesto mensual para alimentacion y de qué manera este afecta su

capacidad para pagar un alquiler?
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10. Gastos de Ocio y Salud:
(Cuénto destina aproximadamente a gastos de ocio y salud y como impactan estos

gastos en su presupuesto total para vivienda?

11. Gastos Académicos:
(Qué proporcion de su presupuesto se destina a gastos académicos y como afecta esto

su capacidad para asumir el costo de un alquiler?

Cierre de entrevista

Le agradecemos sinceramente su tiempo y colaboracion. Su participacion ha sido muy
valiosa para nuestra investigacion. Si tiene algin comentario adicional o desea afadir
informacion relevante, por favor siéntase libre de hacerlo. Muchas gracias por su

participacion.

Atentamente,

Kimberly Solano Herndndez
Estudiante Universidad Hispanoamericana

Proyecto de alquiler de vivienda

guadalupe.solano@uhispano.ac.cr / 85510687
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Direccion: San José, de la universidad de las ciencias y

CASAS s el arte, 100 oeste y 50 sur, oficina color verde, 2 plantas.
Hogar ) Tel/fax. 2256-9242 / 2257-6976
nllt\tlj"\l PREFABR[CADAS N Cé)c;ula juridica: 3-101-734781
5 = I it tributacion direct ist ional
AURITVAE SisTEMA ANTISISMICO i michogerrocoibgmameom
COTIZACIONPAQUETE LIAVE EN MANO
Cliente: KIMBERLY SOLANO Monto: 47.500.000.00COLONES
Descripcion:CASA 168M2 Fecha:26/6/2024
Incluye

Prefabricado paredes y columnas lisas
divisiones internas

Perling 2 x 3 en 1.20 HG

laminas de zinc # 28

cumbreras # 28

botaguas # 28

arena y piedra

cemento para fundacién

. varilla #2 #3 cimientos

10.regla 1x3 para levantado

11.Pintura interna y externa (3colores)
12.Lavatorio e Inodoro

13.Pila roja

14 .Instalacion eléctrica (apagadores y tomas)
15.Contrapiso con tuberia

16.repello fino para paredes

17.cargadores concreto

18.Puertas internas blancas y 2 principales pino
19.azulejo para bafio

20.Piso ceramico 6 porcelanato, azulejo bano
21.Tablilla plastica cielos

22.Tanque séptico y drenaje

23.Tapicheles en Durock

CONOURWN

Observaciones:

24.Vic_| rio§ con marco aluminio INCLUYE PLANOS.
25.Griferia
26.Fregadero ENTRGA EN TRES MESES APROXIMADAMENTE.

27.Mano de obra incluida
28.Disefio y confeccion de planos
29.Direccion técnica

__GUILLERMO
MEZA




4/9/24, 11:14 p.m. Buenas tardes Kimberly, que le parece este disefio?: SOLANO HERNANDEZ KIMBERLY GUADALUPE - Outlook

Buenas tardes Kimberly, que le parece este disefio?

kimberlys9908 @gmail.com <kimberlys9908@gmail.com>
Séb 24/08/2024 11:00
Para:SOLANO HERNANDEZ KIMBERLY GUADALUPE <guadalupe.solano@uhispano.ac.cr>

mJ 1 archivos adjuntos (97 KB)
COTIZACION PAQUETE LLAVE EN MANO.doc KIMBERLY SOLANO ..doc;

Lo unico que no incluye son muebles de cocina ni closets.

El balcon con la baranda y el techo el precio es de 3.000.000.00 colones.
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Saludos,

Kimberly Solano Hernandez
EPR Sucursal Costa Rica
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Plan de Control - Proyecto de

apar de q en ,
Coyolar dia/mes/ afio
Universidad Hisponoamericanc . Duracién del plan j Inicio real Il % completado Real (fuera del plan) % Completado (fuera del plan)
ACTIVIDAD
#itH jun-24 jul-24 ago-24 sep-2. oct-; V- dic-24 ene-2 abr-25 may-2! jun-25

p-24 24 nov-24 5 feb-25 mar-25 y-25 jul-25
23 456789 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60

Planeamiento del proyecto
profesional

Estudio Administrativo y Legal

Estudio Técnico

Estudio Econémico y
Financiero

Estudio de Mercado

Disefio arquitectdnico y planos

Obtencién de permisos y
licencia

Preparacion del sitio

Contratacion de contratistas y
proveedores

Inicio de construccion

Supervision y control de
calidad

Finalizacion y acabados

Entrega y ocupacion
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RV: Banco Popular Crédito

SOLANO HERNANDEZ KIMBERLY GUADALUPE <guadalupe.solano@uhispano.ac.cr>

Mié 04/09/2024 23:11

Para:SOLANO HERNANDEZ KIMBERLY GUADALUPE <guadalupe.solano@ubhispano.ac.cr>

[ﬂJ 4 archivos adjuntos (747 KB)

Resumen Personas ejercen control y beneficiarios finales y CICAC.xlIsx; Informacién general de cliente y firma 2024.doc; Formato Presupuesto.xlsm; image001.jpg;

—————————— Forwarded message ---------

De: Haydee Roman Brenes <Hroman@bp.fi.cr>

Date: mar, 16 de jul de 2024, 12:39 p. m.

Subject: Banco Popular Crédito

To: Kimberly Solano Hernandez< kimberlys9908 @gmail.com>

Buen dia Sra. Solano:

Espero que se encuentre bien. Segutin lo conversado para su proyecto del 2025 le adjunto los requisitos vigentes a esta fecha y propuesta de servicio, que

podrian varias para cuando decida presentar el proyecto.

CONCEPTO

RANGO

Linea de crédito ofrecida:

17 Mipymes Proyecto nuevo juridica

Tasa de interés anual:

Tasa basica pasiva (TBP abril 5.38%) méas 4.5%
9.88% a junio (5.38+4.5)

Plazo méaximo para repago
del crédito

240 meses, 20 afos monto maximo del crédito

Plazo de propuesta:
240 meses, 20 anos

Monto a financiar:

¢ 40.000.000,00 (cuarenta millones de colones)

Cuota:

¢382.833,85al mes (no incluye pdliza de incendio, que en su caso
podrian ser como 8 mil colones méas aproximadamente por mes)

Formas de pago:

Repago: pagos mensuales, de amortizacion e intereses.

Costos por tramite:

e 1,75% comision sobre monto de crédito una unica vez

. Costos asociados a garantia e intereses por fecha si
corresponde, ademas se debe considerar el 1.5% sobro el monto a
construir para gastos de fiscalizacién de la construccién en su caso

Garantia solicitada:
Costo del avalto:

Condicion especial:

Hipotecaria

Depende de la zona, aproximadamente el minimo es de 256000 colones
y luego incrementa en funcién del monto podria ser alrededor de 366000
colones. Ademas, debe considerar el 1.25% sobro el monto a construir
para gastos de fiscalizacion de la construccion en su caso que se rebaja
el monto del crédito con cada desembolso.

Cliente debe evidenciar el aporte del 25% de proyecto total.

REQUISITOS GENERALES E IDENTIFICACION DEL CLIENTE JURIDICO

Indicar por escrito sélo para proyectos en marcha no aplica para proyecto nuevo:
e Justificacion del plan de inversién
¢ Actividad que desarrolla diferente a la del proyecto nuevo.
e Tiempo de permanecer en la actividad
e Perfil de la actividad
¢ Indicar si requiere rebajar los gastos de formalizacion del monto solicitado.
¢ (se adjunta archivo para completar)

o Certificacion de literalidad de personeria juridica, emitida por el Registro PUblico
con no mas de quince dias de emitida.

* Documento electrénico de la declaracion de la persona juridica que se genera
desde el Registro de Transparencia y Beneficiarios Finales (RTBF) con no mas de
quince dias de emitida. el cual debe contener el sello electronico del BCCR y
conservarlo con ese sello. ( O Certificacién notarial del capital social indicando la
propiedad de las cuotas o acciones, naturaleza de las acciones y propiedad de
los socios con méas de un 10% de capital social.

¢ Original y copia de: cédula juridica (si la tuviera) y original y copia de cédula de
identidad del representante legal

o Original y copia de Acta constitutiva de la empresa, asi como los cambios

realizados.

 Original y copia de recibo de Servicio publico con direccion, de la empresa y
representante legal, para validad la ubicacion domiciliaria

o Fotocopia de la cédula de identidad y calidades (profesidn, estado civil,
direccion, nimeros de teléfono, correo electrénico) de todos los miembros de la

about:blank?windowld=SecondaryReadingPane7
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Junta Directiva, Gerente, y Accionistas.( se adjunta archivo para facilidad de
entrega )

o Apertura o activacion de cuenta de ahorros, cuenta corriente, o cuenta maestra,
plan Naranja. (hacer depdsito de dinero cuando se apertura o reactiven después
de que banco llene el formulario Politica conozca a su cliente)

e Acuerdo de Socios para contraer deuda y persona con poder de firmar cualquier
contrato, (protocolizada, se puede presentar después de precalificacion de
crédito, y se debe incluir la tarjeta de crédito en caso de recibirla de cortesia)

e Permisos: para el proyecto nuevo seria lo necesario para el plan de negocios o estudio
de factibilidad.

e Encontrarse al dia con las instituciones bancarias, Caja Costarricense de Seguro Social,
Tributacion Directa.

o Dejar evidencia de experiencia en la actividad o persona con conocimiento para
asesorar al cliente.

INFORMACION FINANCIERA

Flujo de caja proyectado emitido con un contador publico autorizado con sus respectivos supuestos
COMO PARTE DEL PLAN DE NEGOCIOS.

Estudio de factibilidad o Plan de negocios del proyecto donde se considere el estudio de mercado
también, elaborado o avalado por un profesional autorizado y vigente.

Es importante presentar constancia de ingresos u orden patronal o detalle de pension de los
miembros de la empresa para evidenciar que sus obligaciones son cubiertas con salario o pensién y
no dependen de los nuevos ingresos para pagar deudas de los representantes.

Recordatorio : Banco Financia maximo el 75 % sobre el proyecto total, usted como cliente debe
aportar el 25% del monto total de la inversion en el proyecto y dejar la evidencia del aporte.

REQUISITOS PARA LA GARANTIA (finca)

¢ Plano catastrado de la finca, certificado por el Registro Publico. Si esta en zona
catastrada, aportar Certificacién de estudio predial o Certificado inmobiliario.

o Certificacion y /o copia de microfilm si existen gravdamenes y /o anotaciones del
bien. En caso de que se presente afectacion por una ley especifica, debera
presentar los documentos a que hace referencia la ley.

o Certificacion de pago emitido por la Municipalidad respectiva, en el cual conste
se encuentra al dia en Servicios Municipales e Impuesto de bienes inmuebles.

o Certificacion y/o copiade microfilm si existen gravamenes y o anotaciones del
bien. En caso de que se presente afectacion por una ley especifica, debera
presentar os documentos a que hace referencia dicha ley.

¢ Autorizacion de todos los duefios, para hipotecar y la respectiva copia de la
cédula de identidad en caso no esté a nombre del cliente. (para recibir los
ingresos por alquileres debe estar a nombre del solicitante del crédito)

o Planos, Permisos, presupuestos de construccion (formato de BPDC) permisos
constructivos.(formato adjunto)

Se financia un méaximo el 80% valor de la propiedad indicado en informe de
avallo para créditos en colones, y al 70 % para créditos en ddlares, si la garantia
es el proyecto se considera que debe haber el aporte de 25% financiamiento
entonces seria un porcentaje menor.

No omito indicarle que el Banco Popular se reserva el derecho de solicitar cualquier informacion
adicional para atender su solicitud de crédito, asi como aceptar o no la garantia ofrecida por el
cliente y no garantiza la presentacion de documentos o pago de avallo la resolucion positiva de
la solicitud.

jPara el Banco Popular es un gusto servirle! Ejecutiva Haydée Roman, 8709-08-
73/ 2104-3003

Para cualquier consulta relacionada o bien para coordinar cita de entrega de informacién quedo a sus 6rdenes. Agradezco confirmar el recibido por este

medio.

Saludos cordiales,

Lcda. Haydée Roman Brenes

Ejecutiva Negocios Empresariales

BP Total Cartago.

Teléfonos de Oficina 8709-0873 /2104-3003
Correo electrénico: hroman@bp.fi.cr
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AVISO DE CONFIDENCIALIDAD Y SALVAGUARDA DE RESPONSABILIDADES: La informacion de este documento y sus anexos es confidencial. Esta dirigida Unicamente para el uso por parte del destinatario que se indica. Dado que las
comunicaciones por Internet no son seguras, el Banco Popular no acepta responsabilidad legal por el contenido de este mensaje. Los puntos de vista y opiniones expresadas en este correo electrénico son responsabilidad de su autor y no
necesariamente representan la opinién o punto de vista de este Banco. En caso de archivos adjuntos, es responsabilidad del receptor la revisién de los mismos.

Cualquier persona que reciba este mensaje por error debe notificarlo inmediatamente al remitente via telefonica 6 correo electrénico y borrarlo permanentemente de su computador. Se advierte que esta prohibido revelar el contenido de este

documento a cualquier otra persona, ni copiarlo. La violacién al mandato de este aviso puede dar lugar a responsabilidades legales.

lZImagen que contiene Word Descripcién generada automaticamente
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Flujo de Caja proyectado - Escenario Normal

Del 2025 Al 2040

Rubros

Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10 Afio 11 Afio 12 Afio 13 Afio 14 Afio 15 Totales
Ingresos
Ingreso por alquileres ¢ 594000000 | ¢ 6118200,00 | ¢ 6301746,00 | ¢ 6490798,38 | ¢ 6685522,33 | ¢ 6886 083,00 | ¢ 7092670,64 | ¢ 7305450,76 | ¢ 7524614,28 | ¢ 7750352,71 | ¢ 7982863,29 | ¢ 822234919 | ¢  8469019,67 @ 8723090,26 | ¢ 8984782,97 | ¢ 110477 548,49
Depésitos de alquileres ¢ 495000,00 | ¢ - e - e - e - e - ¢ - ¢ - ¢ - ¢ - ¢ 495000,00
Financiamientos
Aporte del socio extraordinario -¢ 20 000 000,00
Banco -¢ 35 000 000,00
Aportes de capiltal
Total Ingresos ¢ 55000000,00 | ¢ 643500000 | ¢ 6118200,00 | ¢ 6301746,00 | ¢ 649079838 | ¢ 6685522,33 | ¢ 6886 088,00 | ¢ 7092670,64 | ¢ 7305450,76 | ¢ 7524614,28 | ¢ 7750352,71 [ ¢ 7982863,29 | ¢ 822234919 [¢  8469019,67 | ¢ 8723090,26 | ¢ 8984782,97 | ¢ 110972 548,49
Egresos
Costos de venta ¢ - e - e - e - e - e - e - e - e - e - ¢ -
Gastos Operativos ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 ¢ 7320000,00
Gastos planilla ¢ 104119200 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 104119200 ¢  1041192,00 ¢ 1041192,00 ¢ 1041192,00 | ¢ 15617880,00
Gastos Operativos Asociados ¢ 513 000,00 | ¢ 646 950,00 | ¢ 664918,50 | ¢ 683 426,06 | ¢ 140248884 | ¢ 722123,50 | ¢ 742347,21 | ¢ 763177,62 | ¢ 784632,95 | ¢ 1706731,94 | ¢ 829493,90 | ¢ 85293872 | ¢ 877086,88 | ¢ 90195948 | ¢ 192757827 | ¢ 14018853,86
Amortizaciones ¢ 623994,56 | ¢ 685244,28 | ¢ 752506,12 | ¢ 826370,22 | ¢ 907 484,63 | ¢ 996 561,02 | ¢ 109438092 | ¢ 1201802,58 | ¢ 1319768,48 | ¢ 1394756,76 | ¢ 1586219,40 | ¢ 174191867 | ¢  1912901,00 | ¢ 2100666,51 | ¢ 2306862,61 | ¢ 1945143775
Intereses ¢ 326357067 ¢ 320232094 | ¢ 3135059,10 | ¢ 306119501 | ¢ 2980080,60 | ¢ 2891004,21 | ¢ 2793184,30 | ¢ 2685762,64 | ¢ 2567796,75 | ¢ 622579,51 | ¢ 589150,02 | ¢  551581,11 | ¢ 510324,52 | ¢ 46501830 | ¢  415264,93 | ¢ 29733 892,60
Depreciacién ¢ 101000000 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ ~ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 15150000,00
Total Egresos ¢ 718375722 | ¢ 7317707,22 [ ¢ 733567572 | ¢ 7354183,28 | ¢ 8073246,06 | ¢ 7392880,73 [ ¢ 741310443 [ ¢ 743393485 [ ¢ 7455390,18 | ¢ 6507260,21 | ¢ 505605532 [ ¢ 519763049 [¢ 535150439 [¢ 551883629 [ ¢ 6700897,81 | ¢ 101292 064,21
Saldo Inicial Bancos ¢ -
Disponibilidades ¢ 748757,22 |-¢ 1199507,22 |-¢ 103392972 |-¢ 863 384,90 |-¢ 138772373 |-¢ 506 792,72 |-¢ 320433,79 |-¢ 128484,09 | ¢ 69224,11 | ¢ 124309250 | ¢ 2926807,98 | ¢ 302471870 | ¢ 311751527 |¢ 320425397 |¢ 228388516 |¢ 9680484,28
Depreciacién ¢ 101000000 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ ~ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 15150000,00
saldo Final ¢ 55000000,00 -¢ 5473875722 |-¢ 5492826445 |-¢  54952194,17 |-¢  54805579,07 [-¢ 5518330280 |-¢ 5468009552 [-¢ 5399052931 [-¢  53109013,40 [-¢ 5202978929 [-¢ 4977669679 [-¢ 4583988882 |-¢ 4180517012 |-¢  37677654,84 |-¢ 33463400,88 |-¢ 3016951572 | ¢ -
saldo Neto efectivo -¢ 55000 000,00 | ¢ 261242,78 | ¢ 189507,22 |-¢ 2392972 | ¢ 146 615,10 | ¢ 37772373 | ¢ 503207,28 | ¢ 689566,21 | ¢ 88151591 | ¢ 107922411 | ¢ 225309250 | ¢ 3936807,98 | ¢ 403471870 | ¢ 412751527 | @ 421425397 | ¢ 329388516 | ¢ 2483048428
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
FLUJO DE CAJA -¢ 55000 000,00 ¢ 261242,78 ¢ 189507,22 ¢ 2392972 ¢ 14661510 ¢ 37772373 ¢ 503207,28 ¢ 689566,21 | ¢ 88151591 | ¢ 107922411 | ¢ 2253092,50 | ¢ 3936807,98 | ¢ 403471870 | ¢ 412751527 | @ 421425397 | ¢ 329388516 | ¢ 2483048428
Fuentes de Financiamiento
VPN -¢ 39611317,06
Monto % Parficipacion Inferés T"(;gsgie!';'::s Tasa de descuento promedio CDP TR 6,30%
Banco 1 35 000 000 64% 9.40% 5,64% 541% BN 5,49% Recuperacion 24,16 Afios
Banco 2 - 0% 0,00% 0,00% BCR 5,05%
Aportacién de Capital 20000 000 36% 0.00% 5,48% [ 5,70% Per. FC Acum. Neg. 15
55 000 000 5,41% TOTAL 16,24% Abs. FC Acum. Neg. | ¢ 30169 515,72
PROMEDIO 5,41% FC Neto Sig. Periodo | ¢ 3293885,16




Flujo de Caja proyectado - Escenario Optimista

Del 2025 Al 2040
Rubros Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Aifio 10 Afio 11 Afio 12 Afio 13 Aiio 14 Afio 15 Totales
Ingresos
Ingreso por alquileres ¢ 7920000,00 | ¢ 8157600,00 | ¢ 840232800 [ ¢ 8654397,84 | ¢ 891402978 | ¢ 918145067 [ ¢ 945689419 [ ¢  9740601,01 | ¢ 1003281904 | ¢ 1033380362 [ ¢  10643817,72 | ¢ 1096313226 | ¢ 1129202622 | ¢ 11630787,01 | ¢ 1197971062 [ ¢  147303397,98
Depésitos de alquileres ¢ 660 000,00 | ¢ - le - e - e - |e - - le - - le ¢ 660 000,00
Financiamientos ¢
Aporte del socio extraordinario ¢ 20 000 000,00
Banco ¢ 35000 000,00
Aportes de capiltal
Total Ingresos ¢ 55000000,00 [ ¢  8580000,00 [ ¢ 8157600,00 | ¢ 840232800 [ ¢ 8654397,84 [¢ 891402978 | ¢ 918145067 [¢ 945689419 [ ¢  9740601,01 [¢ 1003281904 [ ¢ 1033380362 [ ¢  10643817,72 [ ¢ 1096313226 [ ¢ 1129202622 | ¢ 11630787,01 [¢ 1197971062 [ ¢  147963397,98
Egresos
Costos de venta ¢ - ¢ - ¢ - |e - |e - |e - |e - o|e - |e - o|e - ¢ -
Gastos Operativos ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732 000,00 ¢ 7320 000,00
Gastos planilla ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 [ ¢ 1041192,00 | ¢ 104119200 | ¢ 104119200 | ¢ 1041192,00 [¢  1041192,00 [ ¢ 104119200 ¢  1041192,00 | ¢ 104119200 | ¢ 1041192,00 [ ¢  1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 15 617 880,00
Gastos Operativos Asociados ¢ 513000,00 | ¢ 646 950,00 | ¢ 664 918,50 | ¢ 683426,06 | ¢ 1402488,84 | ¢ 72212350 | ¢ 742347,21 | ¢ 763177,62 | ¢ 78463295 | ¢ 1706731,94 | ¢ 82949390 | ¢ 852938,72 | ¢ 877086,88 | ¢ 90195948 [ ¢ 192757827 | ¢ 14018 853,86
Amortizaciones ¢ 62399456 | ¢ 685244,28 | ¢ 752506,12 | ¢ 82637022 | ¢ 907 484,63 | ¢ 996561,02 [ ¢ 109438092 | ¢  1201802,58 |¢ 131976848 [ ¢ 139475676 | ¢ 158621940 | ¢ 174191867 [ ¢  1912901,00 | ¢ 210066651 | ¢ 230686261 | ¢ 19451437,75
Intereses ¢ 3263570,67 | ¢ 320232094 | ¢ 313505910 [ ¢ 306119501 | ¢ 298008060 | ¢ 289100421 [ ¢ 279318430 | ¢ 268576264 ¢ 256779675 | ¢ 62257951 | ¢ 589150,02 [ ¢ 55158111 | ¢ 51032452 | ¢ 465018,30 | ¢ 415264,93 | ¢ 29733892,60
Depreciacién ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 101000000 [ ¢ 101000000 | ¢  1010000,00 | ¢ 101000000 | ¢ 1010000,00 [ ¢ ~ 1010000,00 [ ¢ 101000000 | ¢  1010000,00 | ¢ 101000000 | ¢ 1010000,00 [ ¢  1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 15 150 000,00
Total Egresos ¢ 718375722 (¢ 7317707,22 | ¢ 733567572 | ¢ 735418328 [¢ 807324606 | ¢ 739288073 [¢ 741310443 | ¢  7433934,85[¢ 745539018 [¢ 650726021 | ¢ 505605532 | ¢ 519763049 [¢  5351504,39 [ ¢ 551883629 | ¢ 6700897,81 | ¢  101292064,21
Saldo Inicial Bancos ¢ -
Disponibilidades ¢ 1396242,78 | ¢ 83989278 | ¢ 1066652,28 | ¢ 1300214,56 | ¢ 84078371 | ¢ 178856994 | ¢ 2043789,76 | ¢ 2306666,17 | ¢ 257742887 | ¢ 382654340 | ¢ 5587762,41 [ ¢ 5765501,76 | ¢ 5940521,83 | ¢ 611195072 | ¢ 527881281 |¢ 4667133378
Depreciacion ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 101000000 [ ¢ 101000000 | ¢  1010000,00 | ¢ 101000000 | ¢ 1010000,00 | ¢ 101000000 ¢ 101000000 ¢  1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 [ ¢  1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 15 150 000,00
saldo Final ¢ 55000000,00 |- 52503757,22 |-¢ 5074386445 [-¢ 4866721217 [-¢ 4635699761 [-¢  44506213,90 |-¢ 4170764395 |-¢  38653854,19 [-¢ 3533718803 [-¢  31749759,16 |-¢ 2691321576 [-¢ 2031545335 |-¢ 1353995159 [-¢ 658942976 | ¢ 53252096 ¢ 682133378 | ¢ -
saldo Neto efectivo ¢ 55000000,00 | ¢ 2406242,78 | ¢ 1849892,78 | ¢ 207665228 [ ¢ 231021456 | ¢ 185078371 | ¢ 279856994 [ ¢ 305378976 | ¢ 331666617 |¢ 358742887 ¢ 483654340 | ¢ 6597762,41 [ ¢ 6775501,76 | ¢ 6950521,83 | ¢ 712195072 | ¢ 6288812,81 | ¢ 61821333,78
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
FLUJO DE CAJA ¢ 5500000000 ¢  2406242,78 ¢ 184989278 ¢ 207665228 ¢ 231021456 ¢ 185078371 ¢ 279856994 ¢ 305378976 ¢ 331666617 ¢ 358742887 ¢ 483654340 ¢ 659776241 ¢ 6775501,76 ¢  6950521,83 ¢ 712195072 ¢ 628881281 ¢ 61821333,78
Fuentes de Financiamiento
VPN ¢ 3747915358
Tasa de Interés
Monto % Parficipacion Inferés después de Tasa de descuento Promedio CDP
impuestos TIR 1,19%
Banco 1 35000 000 64% 9.40% 5,64% 5,41% BN 5,49% Periodo 13,% Afios
Banco 2 - 0% 0,00% 0,00% BCR 5,05%
Per. FC Acum. Neg.
de Capital 20000000 36% 5.48% 5,48% BP 5,70% 13
55000 000 541% TOTAL 16,24% Abs. FCAcum. Neg. | ¢ 6589 429,76
PROMEDIO 541% FC Neto Sig. Periodo ¢ 712195072




Flujo de Caja proyectado - Escenario Pesimista

Del 2025 Al 2040

Rubros Afio 0 Ao 1 Afo 2 Ao 3 Aroa Afios Ao Afio 7 Ao Afios Afo 10 Afio 11 Ao 12 Afo 13 Ao 14 Afo 15 Totales
Ingresos
Ingreso por alquileres ¢ 396000000 (¢ 407880000 |¢ 420116400 |¢  43271%892 (¢ 445701489 | ¢ 459072533 | ¢ 472844709 ¢ 487030051 | ¢ 501640952 | ¢ 516690181 |¢ 532190886 | ¢ 548156613 |¢ 564601311 | ¢ 581539351 | ¢ 598985531 | ¢ 7365169899
Depésitos de alquileres ¢ 33000000 ¢ S e S le S e S e e e S e Sle - ¢ 33000000
Financiamientos
Aporte del socio extraordinario ¢ 20000000,00
Banco ¢ 35000000,00
Aportes de capiltal
Total Ingresos ¢ 5500000000 | ¢ 429000000 | ¢ 407880000 |G 420116400 | ¢ 432719892 [¢ 445701489 | ¢ 459072533 | ¢ 4728447,09 | ¢ 487030051 | ¢ 501640952 | ¢ 516690181 ¢ 532190886 | ¢ 548156613 | ¢ Sed6013,11 | ¢ 5815393,51 | ¢ 598985531 | ¢ 7398169899
Egresos
Costos de venta ¢ - e - e - e - e - e - e - e - e - e - ¢ -
Gastos Operativos ¢ 73200000 ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 73200000 | ¢ 732000,00 | ¢ 73200000 | ¢ 732000,00 | ¢ 73200000 | ¢ 732.000,00 ¢ 732000000
Gastos planilla ¢ 104119200 (¢ 104119200 |¢ 104119200 |¢ 104115200 |¢ 104119200 | ¢ 104119200 (¢ 104119200 [ ¢  1041192,00 | ¢ 104119200 |¢ 104119200 |¢ 104119200 |¢ 104119200 | ¢  1041192,00 | ¢ 104119200 | ¢ 104119200 | ¢  15617880,00
Gastos Operativos Asociados ¢ 51300000 ¢ 646950,00 | ¢ 664918,50 | € 63342606 | ¢ 140248884 | ¢ 72212350 | ¢ 723471 | ¢ 76317762 | € 7863295 | ¢ 170673194 | ¢ 82949390 (¢ 85293872 | ¢ 87708688 | ¢ 901959,48 | ¢ 192757827 | ¢ 1401885386
Amortizaciones ¢ 62399456 | ¢ 685244,28 | € 752506,12 | ¢ 82637022 | ¢ 907484,63 | ¢ 99656102 ¢ 109438092 |¢ 120180258 | ¢ 131976848 |¢ 139475676 | ¢ 158621940 | ¢ 174191867 |¢  1912901,00 | ¢ 210066651 | ¢ 230686261 | ¢ 1945143775
Intereses ¢ 326357067 ¢ 320232094 |¢ 313505910 | ¢ 306119501 |¢ 298008060 | ¢ 289100421 | ¢ 279318430 | @ 268576264 |4 256779675 | ¢ 62257951 | € 58915002 | ¢ 55158111 ¢ 51032452 | ¢ 46501830 | ¢ 41526493 | ¢ 29733892,60
Depreciacién ¢ 101000000 (¢ 101000000 |¢ 101000000 |¢ 101000000 |¢ 101000000 | ¢ 101000000 ¢ 101000000 ¢ 101000000 ¢ 101000000 (¢ 101000000 | ¢ 101000000 |¢ 101000000 |¢ 101000000 | ¢ 101000000 (¢  1010000,00 | ¢ 1515000000
Total Egresos ¢ 718375722| 6 731770722 |4 733567572 | ¢ 735418328 | € 807328606 ¢ 739288073 | @ 741310443 [ ¢ 743393485 | ¢ 745539018 | ¢ 650726021 | ¢ 505605532 | § 519763049 |¢ 535150439 | ¢ 551883629 | ¢ 670089781 | ¢ 10129206421
Saldo Inicial Bancos ¢ -
Disponibilidades ¢ 289375722 ¢ 323890722 ¢ 313451172 |-¢ 302698436 [¢ 361623117 |-¢ 280215539 |-¢ 268465734 ¢ 256363434 |¢ 243898065 |¢ 134035841 | ¢ 26585355 | ¢ 28393563 | ¢ 29450872 | ¢ 296557,21 |-¢ 71108250 |-¢ 2731036521
Depreciacién ¢ 101000000 (¢ 101000000 |¢ 101000000 |¢ 101000000 |¢ 101000000 | ¢ 101000000 ¢ 101000000 ¢ 101000000 |¢ 101000000 (¢ 101000000 | ¢ 101000000 |¢ 101000000 |¢ 101000000 | ¢ 101000000 [ ¢ 1010000,00 | ¢ 1515000000
Saldo Final ¢ 5500000000 |-¢ 5688375722 |-¢ 5911266445 |-¢ 6123717617 |-¢ 6325416053 [-¢ 6586039170 |-¢ 6765254709 |4 6932720443 |-¢ 7088083877 [-¢ 7230981942 |-¢  72640177,83 |-€  71364324,28 |-¢ 7007038865 |-¢  68765879,93 |-¢ 6745932272 |-4 6716036521
Saldo Neto efectivo ¢ 5500000000 ¢ 1883757022 |-¢  2228%07,22 |-¢ 212451172 [-¢ 201698436 |¢ 260623117 |¢ 179215539 |-¢ 167465734 [-¢ 155363434 |- 142898065 |-¢ 33035841 | ¢ 127585355 | ¢ 129393563 | ¢ 130450872 | ¢ 130655721 | ¢ 298957,50 |-¢ 1216036521
1 2 3 4 B 6 7 8 9 10 1 2 13 1a 15
FLUIO DE CAJA ¢ 5500000000 ¢ 188375702 ¢ 220830722 ¢ 212451172 ¢ 201698436 ¢ 260623117 ¢ 179215539 -¢ 167465734 |-¢ 155363434 |0 142898065 |-¢ 33035841|¢ 127585355 | ¢ 129303563 |¢ 130450872 | ¢ 130655721 | ¢ 208957,50 |-¢ 1216036521
Fuentes de Financiamiento
VPN ¢ 62601542,78
Monto % Participacion Interés Taso de [merés  |tasa de descuento Promedio COP TIR 2157%
Banco 1 35000 000 64% 9.40% 5,64% 5,41% BN 5,49% Periodo Recuperacion 66,40
Banco 2 0% 0.00% 0,00% BCR 5,05%
) Per. FC Acum. Neg.
Aportacién de Capital 20 000 000 36% 0.00% 0,00% BP 5,70% 15
Abs. FC Acum. Neg.
55000000 s.a1% TOTAL 16,24% ¢ 6716036521
PROMEDIO 5,41% FC Neto Sig. Periodo ¢ 130655721




Flujo de Caja proyectado - Escenario Normal

Del 2025 Al 2040

Rubros Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 6 Afio 8 Afio 9 Afio 11 Afio 12 Afio 13 Afio 14 Afio 15 Totales
Ingresos
Ingreso por alquileres ¢ 594000000 | ¢ 6118200,00 | ¢ 6301746,00 | ¢ 6490798,38 6685522,33 | ¢ 6886 088,00 7092670,64 | ¢ 7305450,76 | ¢ 7524 614,28 7750352,71 | ¢ 7982863,29 | ¢ 822234919 | ¢ 8469019,67 | ¢ 8723090,26 | ¢ 8984782,97 | ¢ 110477 548,49
Depésitos de alquileres ¢ 495000,00 | ¢ - e - e - - - - ¢ - ¢ - - 495 000,00
Financiamientos
Aporte del socio extraordinario -
Banco -¢ 55 000 000,00
Aportes de capiltal
Total Ingresos ¢ 55000000,00 | ¢ 643500000 | ¢ 6118200,00 | ¢ 6301746,00 | ¢ 6490798,38 6685522,33 | ¢ 6 886 088,00 7092670,64 | ¢ 7305450,76 | ¢ 7524 614,28 7750352,71 | ¢ 7982863,29 | ¢ 822234919 [¢  8469019,67 | ¢ 8723090,26 | ¢ 8984782,97 | ¢ 110972 548,49
Egresos
Costos de venta ¢ - e - e - e - e - e - e - e - ¢ - ¢ - -
Gastos Operativos ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢  732000,00 7320000,00
Gastos planilla ¢ 104119200 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 104119200 ¢  1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 10 411 920,00
Gastos Operativos Asociados ¢ 513394,80 | ¢ 647356,64 | ¢ 665337,34 | ¢ 683 857,46 | ¢ 1402933,19 | ¢ 722581,18 | ¢ 742818,62 | ¢ 763 663,18 | ¢ 785133,07 | ¢ 1707 247,06 | ¢ 830024,48 | ¢ 85348521 | ¢ 877649,77 | ¢ 902539,26 | ¢ 1928175,44 8634322,55
Amortizaciones ¢ 980562,87 | ¢ 1076812,44 | ¢ 118250962 | ¢ 129858177 | ¢ 1426047,27 | ¢ 1566 024,46 | ¢ 171974145 | ¢ 1888546,91 | ¢ 207392189 | ¢ 2022790,58 | ¢ 2476044,81 | ¢ 2719087,09 | ¢ 298598579 | ¢ 3279082,59 | ¢ 3 600949,03 15235 539,27
Intereses ¢ 512846819 ¢ 503221862 | ¢ 4926521,44 | ¢ 4810449,29 | ¢ 4682983,80 | ¢ 454300661 | ¢ 438928962 | ¢ 4220484,16 | ¢ 4035109,18 | ¢ 979563,48 | ¢ 929809,16 | ¢ 87116512 | ¢ 806764,72 | ¢ 736042,95 | ¢ 65837931 42748 094,39
Depreciacién ¢ 101000000 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢  1010000,00 [ ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 10 100 000,00
Total Egresos ¢ 940561787 [ ¢ 9539579,71 | ¢ 9557560,41 | ¢ 9576 080,53 10295156,25 | ¢ 9614804,25 | ¢ 963504168 | ¢ 9655886,24 | ¢ 9677356,14 | ¢ 7492793,13 [ ¢ 701907044 [ ¢ 722692942 [¢  7453592,28 | ¢ 770085680 | ¢ 8970695,78 94449 876,21
Saldo Inicial Bancos ¢ -
Disponibilidades ¢ 2970617,87 |-¢ 3421379,71 |-¢ 3255814,41 |-¢ 3085282,15 |-¢ 360963392 |-¢ 2728716,25 |-¢ 2542371,04 |-¢ 2350435,48 |-¢ 215274186 | ¢ 257559,59 | ¢ 963792,85 | ¢ 995419,77 | ¢ 101542738 | ¢ 102223345 | ¢ 14087,19 21848472,45
Depreciacién ¢ 101000000 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢  1010000,00 [ ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 15 150 000,00
saldo Final ¢ 55000000,00 [-¢ 5696061787 |-¢  59371997,58 |-¢ 6161781199 |-¢ 6369309413 [-§ 6629272806 |-¢ 6801144430 |-¢ 6954381535 |-¢  70884250,83 -¢  72026992,69 [-¢ 7075943310 [-¢  68785640,25 |-¢ 66780220,48 |-¢ 64 754793,09 |-$62722559,64 |-¢ 61698472,45
saldo Neto efectivo -¢ 55000 000,00 [-¢  1960617,87 |-¢ 241137971 |-¢ 2245814,41 | ¢ 2075282,15 | ¢ 259963392 |-¢ 171871625 ¢ 1532371,04 ¢ 134043548 | ¢ 114274186 | ¢ 1267559,59 | ¢ 1973792,85 | ¢ 200541977 | ¢ 2025427,38 | ¢ 2032233,45 | ¢ 1024087,19 6698472,45
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
FLUJO DE CAJA ¢ 55000000,00 -¢  1960617,87 -¢ 241137971 ¢ 224581441 ¢ 2075 282,15 2599633,92 171871625 1532371,04 |-¢ 1340435,48 |-¢ 114274186 | ¢ 1267559,59 | ¢ 197379285 | ¢ 200541977 | ¢  2025427,38 | ¢ 2032233,45 | ¢ 102408719 6698472,45
Fuentes de Financiamiento
VPN -¢59 909 313,14
Monto % Parficipacion Inferés T"(;gsgie!';'::s Tasa de descuento promedio CDP TR 16,18%
Banco 1 55 000 000 100% 9.40% 5,64% 541% BN 5,49% Recuperacion 45,86 Afos
Banco 2 - 0% 0,00% 0,00% BCR 5,05%
Aportacién de Capital - 0% 0.00% 0,00% [ 5,70% Per. FC Acum. Neg. 15
55 000 000 5,41% TOTAL 16,24% Abs. FC Acum. Neg. | -§62 722 559,64
PROMEDIO 541% FC Neto Sig. Periodo | ¢ 2032233,45




Flujo de Caja proyectado - Escenario Optimista

Del 2025 Al 2040

Rubros Ao 0 Afio 1 Ao 2 Ao 3 Ao 4 Ao 5 Ao 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10 Afio 11 Afio 12 Afio 13 Afio 14 Afio 15 Totales
Ingresos
Ingreso por alquileres ¢ 7920000,00 | ¢ 8157600,00 | ¢ 840232800 [ ¢ 8654397,84 | ¢ 891402978 | ¢ 918145067 [ ¢ 945689419 [ ¢  9740601,01 | ¢ 1003281904 | ¢ 1033380362 [ ¢  10643817,72 | ¢ 1096313226 | ¢ 1129202622 | ¢ 11630787,01 | ¢ 1197971062 | ¢ 147 303 397,98
Depésitos de alquileres ¢ 660 000,00 | ¢ - - e - |e - e - - le - le - - ¢ 660 000,00
Financiamientos ¢ -
Aporte del socio extraordinario [3 -
Banco ¢ 55 000 000,00
Aportes de capiltal
Total Ingresos ¢ 55000000,00 [ ¢  8580000,00 [ ¢ 8157600,00 | ¢ 840232800 [ ¢ 8654397,84 [ ¢ 891402978 | ¢ 918145067 [ ¢ 945689419 [ ¢  9740601,01 [¢ 1003281904 [ ¢ 1033380362 [ ¢  10643817,72 [ ¢ 1096313226 [ ¢ 1129202622 | ¢ 11630787,01 [¢ 1197971062 | ¢ 147 963 397,98
Egresos
Costos de venta ¢ - |e - |e - |e - |e - |e - |e - |e - o|e - o|e - ¢ -
Gastos Operativos ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 10 980 000,00
Gastos planilla ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 104119200 | ¢  1041192,00 [ ¢  1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 15 617 880,00
Gastos Operativos Asociados ¢ 513394,80 | ¢ 647356,64 | ¢ 665337,34 | ¢ 683857,46 | ¢ 140293319 | ¢ 722581,18 | ¢ 74281862 | ¢ 763663,18 | ¢ 785133,07 | ¢ 1707 247,06 | ¢ 83002448 | ¢ 85348521 | ¢ 87764977 | ¢ 90253926 [ ¢ 192817544 | ¢ 14026 196,71
Amortizaciones ¢ 980562,87 | ¢ 1076812,44 | ¢ 118250962 | ¢ 1208581,77 | ¢ 1426047,27 | ¢ 1566 024,46 | ¢ 171974145 | ¢ 188854691 | ¢ 2073921,89 [ ¢ 202279058 | ¢ 247604481 | ¢ 2719087,09 [ ¢ 298598579 | ¢ 327908259 ¢ 3600949,03 | ¢ 30 296 688,58
Intereses ¢ 512846819 | ¢ 503221862 | ¢ 4926521,44 | ¢ 481044929 | ¢ 4682983,80 | ¢ 454300661 [ ¢ 438928962 | ¢ 422048416 |¢ 403510918 | ¢ 979563,48 | ¢ 929809,16 | ¢ 87116512 | ¢ 806764,72 | ¢ 736 042,95 | ¢ 65837931 | ¢ 46 750 255,65
Depreciacién ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 101000000 | ¢ 1010000,00 [ ¢  1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 15 150 000,00
Total Egresos ¢ 9405617,87 [ ¢ 953957971 | ¢ 955756041 | ¢ 9576080,53 [ ¢ 1029515625 | ¢ 961480425 [¢ 963504168 | ¢ 965588624 [¢ 967735614 [ ¢ 749279313 | ¢ 701907044 | ¢ 722692942 | ¢  7453592,28 | ¢ 770085680 | ¢ 8970695,78 | ¢ 13282102094
Saldo Inicial Bancos ¢ -
Disponibilidades ¢ 825617,87 |-¢ 1381979,71 |-¢ 1155232,41 |-¢ 921682,69 |-¢ 138112648 |-¢ 43335358 |-¢ 178147,50 | ¢ 84714,77 | ¢ 355462,91 | ¢ 284101049 | ¢ 3624747,28 | ¢ 3736202,84 | ¢ 383843394 | ¢ 392993021 [ ¢ 3009014,84 | ¢ 15142377,04
Depreciacion ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 101000000 | ¢ 1010000,00 [ ¢  1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 15 150 000,00
saldo Final ¢ 55000000,00 |-¢ 54815617,87 |-¢  55187597,58 [-¢ 5533282999 |-¢ 5524451267 [-¢  55615639,15 |-¢ 55038992,73 |-¢  54207140,23 [-¢ 5311242546 |-¢  51746962,55 |-¢  47895952,06 [-¢ 4326120478 |-¢ 3851500194 [-¢ 33666 568,00 ¢ 28726637,80 |-¢ 2470762296 | ¢ -
saldo Neto efectivo ¢ 55000 000,00 | ¢ 184382,13 |-¢ 37197971 |-¢ 145232,41 | ¢ 88317,31 |¢ 37112648 | ¢ 576646,42 | ¢ 83185250 | ¢ 1094714,77 | ¢ 136546291 | ¢ 3851010,49 | ¢ 4634747,28 | ¢ 4746202,84 | ¢ 484843394 | ¢ 493993021 | ¢ 401901484 | ¢ 30292377,04
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
FLUJO DE CAJA ¢ 55000000,00 ¢ 18438213 -¢ 37197971 ¢ 14523241 ¢ 88317,31 ¢ 37112648 ¢ 57664642 ¢ 83185250 ¢ 109471477 ¢ 136546291 ¢ 385101049 ¢ 4634747,08 ¢ 474620284 ¢ 484843394 ¢ 493993021 ¢ 401901484 ¢ 30292377,04
Fuentes de Financiamiento
VPN ¢ 1608235931
Tasa de Interés
Monto % Participacion Inferés despuésde  [Tasa de descuento
impuestos Promedio CDP TIR -4,77%
Banco 1 55000000 100% 9.40% 5,64% 5,41% BN 5,49% Periodo 21,15| Afios
Banco 2 - 0% 0,00% 0,00% BCR 5,05%
., Per. FC Acum. Neg.
Aportacién de Capital - 0% 0,00% 0,00% i1 5,70% 15
55000 000 5,41% TOTAL 16,24% Abs. FCAcum. Neg. | ¢ 54707 622,96
PROMEDIO 541% FC Neto Sig. Periodo ¢ 401901484




Flujo de Caja proyectado - Escenario Pesimista

Del 2025 Al 2040

Rubros Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10 Afo 11 Afio 12 Afio 13 Afio 14 Afio 15 Totales
Ingresos
Ingreso por alquileres ¢ 3960000,00 | ¢ 4078800,00 | ¢ 4201164,00 | ¢ 432719892 | ¢ 445701489 | ¢ 459072533 | ¢ 4728447,09 | ¢ 4870300,51 | ¢ 5016 409,52 | ¢ 5166 901,81 | ¢ 5321908,86 | ¢ 5481566,13 | ¢ 5646013,11 | ¢ 5815393,51 | ¢ 598985531 | ¢ 73651 698,99
Depésitos de alquileres ¢ 330000,00 | ¢ - ¢ - ¢ - ¢ - ¢ - ¢ - ¢ - ¢ - ¢ - ¢ 330 000,00
Financiamientos
Aporte del socio extraordinario ¢ -
Banco -¢ 55000 000,00
Aportes de capiltal
Total Ingresos -¢  55000000,00 | ¢ 4290000,00 | ¢ 4078800,00 | ¢ 4201164,00 | ¢ 432719892 | ¢ 4457014,89 | ¢ 459072533 | ¢ 4728447,09 | ¢ 487030051 | ¢ 5016 409,52 | ¢ 516690181 | ¢ 532190886 | ¢ 5481566,13 | ¢ 5646013,11 | ¢ 581539351 | ¢ 598985531 | ¢ 73981 698,99
Egresos
Costos de venta ¢ - e - e - e - e - e - e - e - e - e - ¢ -
Gastos Operativos ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 10 980 000,00
Gastos planilla ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 15617 880,00
Gastos Operativos Asociados ¢ 513394,80 | ¢ 647 356,64 | ¢ 665337,34 | ¢ 683857,46 | ¢ 140293319 | ¢ 722581,18 | ¢ 74281862 | ¢ 763663,18 | ¢ 785133,07 | ¢ 1707247,06 | ¢ 830024,48 | ¢ 85348521 | ¢ 877649,77 | ¢ 902539,26 | ¢ 192817544 | ¢ 14 026 196,71
Amortizaciones ¢ 980562,87 | ¢ 107681244 | ¢ 118250962 | ¢ 1298581,77 | ¢ 1426047,27 | ¢ 1566 024,46 | ¢ 171974145 | ¢ 188854691 | ¢ 2073921,89 | ¢ 202279058 | ¢ 247604481 | ¢ 2719087,09 | ¢ 298598579 | ¢ 327908259 | ¢ 3600949,03 | ¢ 30296 688,58
Intereses ¢ 5128468,19 | ¢ 503221862 | ¢ 492652144 | ¢ 481044929 | ¢ 4682983,80 | ¢ 4543006,61 | ¢ 4389289,62 | ¢ 422048416 | ¢ 4035109,18 | ¢ 979563,48 | ¢ 929809,16 | ¢ 87116512 | ¢ 806 764,72 | ¢ 736042,95 | ¢ 658379,31 | ¢ 46 750 255,65
Depreciacion ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 15 150 000,00
Total Egresos ¢ 940561787 | ¢ 9539579,71 | ¢ 9557560,41 | ¢ 9576080,53 | ¢ 10295156,25 | ¢ 9614804,25 | ¢ 963504168 | ¢ 9655886,24 | ¢ 9677356,14 | ¢ 749279313 | ¢ 701907044 | ¢ 722692942 | ¢ 745359228 | ¢ 7700856,80 | ¢ 897069578 | ¢  132821020,94
Saldo Inicial Bancos ¢ -
Disponibilidades -¢ 5115617,87 |-¢ 5460779,71 |-¢ 5356 396,41 |-¢ 5248881,61 |-¢ 5838141,37 |-¢ 5024078,91 (-¢ 4906 594,59 |-¢ 478558574 |-¢ 4660 946,62 |-¢ 2325891,32 (¢ 1697161,58 |-¢ 1745363,29 |-¢ 1807579,17 |-¢ 1885463,30 |-¢ 2980840,47 |-¢ 58 839 321,95
Depreciacion ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 15 150 000,00
Saldo Final -¢ 55000000,00 |-¢ 59105617,87 |-¢ 63 556 397,58 |-¢ 67902793,99 |-¢ 72141675,59 |-¢ 76 969 816,96 |-¢ 80983 895,88 |-¢ 84 880490,47 |-¢ 88 656 076,20 |-¢ 92307022,82 |-¢ 93622914,14 |-¢ 9431007572 |-¢ 95045 439,01 |-¢ 95843018,18 [-¢ 96 718481,48 |-¢ 98 689 321,95
Saldo Neto efectivo -¢  55000000,00 |-¢ 4105 617,87 |-¢ 4450779,71 |-¢ 4346 396,41 |-¢ 4238881,61 |-¢ 4828141,37 |-¢ 401407891 (-¢ 3896 594,59 |-¢ 377558574 |-¢ 3650946,62 |-¢ 1315891,32 |-¢ 687 161,58 |-¢ 735363,29 |-¢ 797579,17 |-¢ 875463,30 |-¢ 1970840,47 |-¢ 43 689 321,95
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
FLUJO DE CAJA -¢  55000000,00 -¢ 4105617,87 ¢ 4450779,711 ¢ 4346396,41 -¢ 4238881,61 -¢ 4828141,37 ¢ 401407891 -¢ 3896 594,59 |-¢ 377558574 |-¢ 3650946,62 |-¢ 1315891,32 |-¢ 687 161,58 |-¢ 735363,29 |-¢ 797579,17 |-¢ 875463,30 |-¢ 1970840,47 |-¢ 43 689 321,95
Fuentes de Financiamiento
VPN -¢ 82899 538,86
Mono % Parficipacion Interés faso de ierés  |rasa de descuento | promedio COP iR HiNUMI
Banco 1 55 000 000 100% 9.,40% 5,64% 5,41% |£N 5,49% Recuperacion 95,07
Banco 2 0% 0,00% 0,00% BCR 5,05%
) Per. FC Acum. Neg.
Aportacién de Capital - 0% 0.00% 0,00% 8P 5,70% 15
}» Abs. FC Acum. Neg.
55000 000 5,41% TOTAL 16,24% -¢ 98 689 321,95
PROMEDIO 541% FC Neto Sig. Periodo| -¢ 1970 840,47




Flujo de Caja proyectado - Escenario Normal

Del 2025 Al 2040

Rubros Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10 Afio 11 Afio 12 Afio 13 Afio 14 Afio 15 Totales
Ingresos
Ingreso por alquileres ¢ 5940000,00 | ¢ 6118200,00 | ¢ 6301746,00 | ¢ 649079838 | ¢ 6685522,33 | ¢ 6886088,00 | ¢ 709267064 | ¢ 7305450,76 | ¢ 7524614,28 | ¢ 7750352,71 | ¢ 7982863,29 | ¢ 822234919 | ¢ 846901967 | ¢ 872309026 | ¢ 898478297 | ¢ 11047754849
Depésitos de alquileres ¢ 495000,00 | ¢ - e - e - e - e - e - e - e - e - ¢ 495 000,00
Financiamientos
Aporte del socio extraordinario -¢  55000000,00
Banco ¢ -
Aportes de capiltal
Total Ingresos ¢ 5500000000 | ¢  6435000,00 | ¢ 6118200,00 | ¢ 6301746,00 | ¢ 649079838 | ¢ 668552233 | ¢ 6886088,00 | ¢ 709267064 | ¢ 7305450,76 | ¢ 7524614,28 | ¢ 7750352,71 | ¢ 7982863,20 | ¢ 822234919 [ ¢ 846901967 | ¢ 872309026 | ¢ 898478297 | ¢ 11097254849
Egresos
Costos de venta ¢ S| ¢ - |¢ - |¢ - | - | ¢ - | S| ¢ - | S| ¢ - ¢ -
Gastos Operativos ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 73200000 ¢  732000,00 | ¢ 10980 000,00
Gastos planilla ¢ 104119200 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 104119200 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 [ ¢ 15617 880,00
Gastos Operativos Asociados ¢ 513000,00 | ¢ 643400,00 | ¢ 656441,00 | ¢ 669776,81 | ¢ 138341435 | ¢ 697360,69 | ¢ 71162311 | ¢ 726209,03 | ¢ 74112607 | ¢ 1656382,04 | ¢ 77198493 | ¢ 78794294 | ¢ 80426445 | ¢ 82095808 | ¢ 183803263 | ¢ 1342191611
Depreciacién ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 [ ¢ 15150 000,00
Total Egresos ¢ 3296192,00 | ¢ 3426592,00 | ¢ 3439633,00 | ¢ 345296881 | ¢ 416660635 | ¢ 348055269 | ¢ 349481511 | ¢ 3509401,03 | ¢ 352431807 | ¢ 443957404 | ¢ 3555176,93 | ¢ 357113494 | ¢ 3587456,45 | ¢ 360415008 | ¢ 462122463 | ¢ 5516979611
Saldo Inicial Bancos ¢ -
Disponibilidades ¢ 313880800 | ¢ 2691608,00 | ¢ 2862113,00 | ¢ 303782957 | ¢ 2518915,99 | ¢ 340553531 | ¢ 3597855,53 | ¢ 379604973 | ¢ 4000296,21 | ¢ 331077867 | ¢ 4427686,36 | ¢ 465121426 | ¢ 4881563,22 | ¢ 511894018 [ ¢ 436355834 | ¢ 55802752,38
Depreciacién ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 [ ¢ 15150 000,00
Saldo Final -¢  55000000,00 ¢ 50851192,00 |-¢ 4714958400 |-¢ 4327747100 |-¢ 3922964143 (¢ 3570072544 |-¢ 31285190,14 |-¢  26677334,60 |-¢ 2187128487 [-¢  16860988,65 |-¢ 1254020998 |-¢ 7102523,62 |-¢ 144130936 | ¢ 4450253,86 | ¢ 10579194,04 | ¢ 15952752,38
Saldo Neto efectivo -¢ 5500000000 [ ¢  4148808,00 | ¢ 3701608,00 | ¢ 3872113,00 | ¢ 4047829,57 | ¢ 3528915,99 | ¢ 441553531 | ¢ 460785553 | ¢ 4806049,73 | ¢ 5010296,21 | ¢ 4320778,67 | ¢ 5437686,36 | ¢ 5661214,26 | ¢ 589156322 | ¢ 6128940,18 | ¢ 537355834 | ¢ 7095275238
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15
FLUJO DE CAJA -¢ 5500000000 ¢ 414880800 ¢ 370160800 ¢ 387211300 ¢ 404782957 ¢ 352891599 ¢ 441553531 ¢ 460785553 | ¢ 4806049,73 | ¢ 5010296,21 | ¢ 432077867 | ¢ 5437686,36 | ¢ 566121426 | ¢ 589156322 | ¢ 6128940,18 | ¢ 537355834 | ¢ 7095275238
Fuentes de Financiamiento
VPN ¢ 12829414,46
Monto % Parficipacion Interés Tc;:sgié\rsﬁsrees Tasa de descuento TIR 3,09%
Banco 1 0% 9.40% 5,64% 0,00% Periodo Recuperacion 12,24 Afios
Banco 2 - 0% 0,00% 0,00% 0,00%
Aportacién de Capital 55 000 000 100% 7.00% 7,00% 7,00% Per. FC Acum. Neg. 12
55 000 000 7,00% Abs. FC Acum. Neg. ¢ 1441309,36]
FC Neto Sig. Periodo ¢ 5891563,22




Flujo de Caja proyectado - Escenario Optimista

Del 2025 Al 2040

Rubros Ao 0 Afio 1 Afio 2 Ao 3 Ao 4 Ao 5 Ao 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10 Afio 11 Afio 12 Afio 13 Afio 14 Afio 15 Totales
Ingresos
Ingreso por alquileres ¢ 7920000,00 | ¢ 8157600,00 | ¢ 840232800 [ ¢ 8654397,84 | ¢ 891402978 | ¢ 918145067 [ ¢ 945689419 [ ¢  9740601,01 | ¢ 1003281904 | ¢ 1033380362 [ ¢  10643817,72 | ¢ 1096313226 | ¢ 1129202622 | ¢ 11630787,01 | ¢ 1197971062 [ ¢  147303397,98
Depésitos de alquileres ¢ 660 000,00 | ¢ - - e - |e - e - le - le - le - le - ¢ 660 000,00
Financiamientos ¢ -
Aporte del socio extraordinario ¢ 55 000 000,00
Banco ¢ -
Aportes de capiltal
Total Ingresos ¢ 55000000,00 [ ¢  8580000,00 [ ¢ 8157600,00 | ¢ 840232800 [ ¢ 8654397,84 [ ¢ 891402978 | ¢ 918145067 [ ¢ 945689419 [ ¢  9740601,01 [¢ 1003281904 [ ¢ 1033380362 [ ¢  10643817,72 [ ¢ 1096313226 [ ¢ 1129202622 | ¢ 11630787,01 [¢ 1197971062 [ ¢  147963397,98
Egresos
Costos de venta ¢ - |e - |e - |e - |e - |e - |e - |e - o|e - |e - ¢ -
Gastos Operativos ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 [ ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 10 980 000,00
Gastos planilla ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 104119200 | ¢ 1041192,00 [ ¢  1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 15 617 880,00
Gastos Operativos Asociados ¢ 513000,00 | ¢ 643 400,00 | ¢ 656 441,00 | ¢ 669776,81 | ¢ 138341435 | ¢ 697 360,69 | ¢ 71162311 | ¢ 726 209,03 | ¢ 741126,07 | ¢ 1656 382,04 | ¢ 77198493 | ¢ 787942,94 | ¢ 80426445 | ¢ 82095808 ¢ 183803263 | ¢ 13421 916,11
Depreciacién ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 101000000 | ¢ 1010000,00 [ ¢  1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 15 150 000,00
Total Egresos ¢ 3296192,00 [ ¢ 3426592,00 | ¢ 343963300 [ ¢ 345296881 ¢ 416660635 | ¢ 348055269 [ ¢ 349481511 |¢  3509401,03 [¢ 352431807 [¢  4439574,04 | ¢ 355517693 [ ¢ 357113494 [¢ 358745645 [ ¢ 360415008 | ¢ 4621224,63 [ ¢ 55 169 796,11
Saldo Inicial Bancos ¢ -
Disponibilidades ¢ 528380800 | ¢ 4731008,00 | ¢ 496269500 | ¢ 520142903 | ¢ 474742343 | ¢ 5700897,98 ¢ 596207908 | ¢  6231199,99 |¢ 650850098 | ¢ 589422958 | ¢ 708864080 | ¢ 739199732 [ ¢ 770456977 | ¢ 802663693 ¢ 735848599 | ¢ 92793 601,87
Depreciacién ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 [ ¢  1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 15 150 000,00
saldo Final ¢ 55000000,00 [-¢ 48706192,00 [-¢  42965184,00 [-¢  36992489,00 -¢ 3078105997 |-¢ 2502363654 |-¢ 1831273856 [-¢ 1134065948 |-¢  4099459,50 | ¢ 3419041,48 [ ¢ 1032327106 | ¢  18421911,85 | ¢ 2682390917 | ¢ 3553847894 | ¢ 4457511588 | ¢ 5294360187 | ¢ -
saldo Neto efectivo ¢ 55000000,00 [ ¢  6293808,00 | ¢ 5741008,00 | ¢ 597269500 [ ¢ 6211429,03 | ¢ 575742343 | ¢ 6710897,98 ¢ 697207908 | ¢  7241199,99 |¢ 751850098 [ ¢ 690422958 | ¢ 8098640,80 | ¢ 8401997,32 | ¢  8714569,77 | ¢ 903663693 [ ¢ 836848599 | ¢  107943601,87
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
FLUJO DE CAJA ¢ 5500000000 ¢ 629380800 ¢ 5741008,00 ¢ 597269500 ¢ 621142903 ¢ 575742343 ¢ 671089798 ¢ 697207908 ¢ 724119999 ¢ 751850098 ¢ 690422958 ¢ 809864080 ¢ 8401997,32 ¢  8714569,77 ¢ 903663693 ¢ 836848599 ¢  107943601,87
Fuentes de Financiamiento
VPN ¢ 6297511724
Tasa de Interés
Monto % Participacion Inferés despuésde  [Tasa de descuento
impuestos TIR 9,04%
Banco 1 - o% 9.40% 0,00% 000% Periodo 8,55| Afios
Banco 2 - 0% 0,00% 0,00% 000%
., Per. FC Acum. Neg.
Aportacién de Capital 55 000 000 100% 0,00% 7,00% 7,00% 8
55000000 7,00% Abs. FCAcum. Neg. | ¢ 4099 459,50
FC Neto Sig. Periodo ¢ 7518 500,98




Flujo de Caja proyectado - Escenario Pesimista

Del 2025 Al 2040

Rubros Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7 Afio 8 Afio 9 Afio 10 Afio 11 Afio 12 Afio 13 Afio 14 Afio 15 Totales
Ingresos
Ingreso por alquileres ¢ 3960000,00 | ¢ 4078800,00 | ¢ 4201164,00 | ¢ 432719892 | ¢ 4457014,89 | ¢ 459072533 | ¢ 4728447,09 | ¢ 487030051 | ¢ 5016409,52 | ¢ 5166901,81 | ¢ 532190886 | ¢ 548156613 | ¢ 564601311 | ¢ 581539351 [ ¢ 598985531 | ¢  73651698,99
Depésitos de alquileres ¢ 330000,00 | ¢ - e - e - e - e - e - e - e - e - ¢ 330000,00
Financiamientos
Aporte del socio extraordinario -¢ 55000 000,00
Banco ¢ -
Aportes de capiltal
Total Ingresos -¢ 55000000,00 [ ¢  4290000,00 | ¢ 4078800,00 | ¢ 4201164,00 | ¢ 432719892 | ¢ 445701489 | ¢ 459072533 | ¢ 4728447,09 | ¢ 487030051 | ¢ 501640952 | ¢ 516690181 | ¢ 5321908,86 | ¢ 548156613 | ¢ 564601311 | ¢ 581539351 | ¢ 598985531 | ¢  73981698,99
Egresos
Costos de venta ¢ - |e - |e - |e - |e - |e S| ¢ - | S| ¢ - | - ¢ -
Gastos Operativos ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 | ¢ 732000,00 [ ¢ 10980 000,00
Gastos planilla ¢ 104119200 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 | ¢ 104119200 | ¢ 1041192,00 | ¢ 1041192,00 [ ¢ 15617880,00
Gastos Operativos Asociados ¢ 513000,00 | ¢ 643400,00 | ¢ 656441,00 | ¢ 669776,81 | ¢ 138341435 | ¢ 697360,69 | ¢ 71162311 | ¢ 726209,03 | ¢ 74112607 | ¢ 1656382,04 | ¢ 771984,93 | ¢ 78794294 | ¢ 804264,45 | ¢ 820958,08 | ¢ 1838032,63 [ ¢ 1342191611
Depreciacién ¢ 101000000 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢  1010000,00 | ¢ 1010000,00 [ ¢ 15150 000,00
Total Egresos ¢ 329619200 | ¢ 3426592,00 | ¢ 3439633,00 | ¢ 345296881 | ¢ 4166 606,35 | ¢ 348055269 | ¢ 349481511 | ¢ 3509401,03 | ¢ 352431807 | ¢ 443957404 | ¢ 355517693 | ¢ 357113494 | ¢ 358745645 | ¢ 3604150,08 | ¢ 462122463 | ¢ 55169 796,11
Saldo Inicial Bancos ¢ -
Disponibilidades ¢ 993808,00 | ¢ 652208,00 | ¢ 761531,00 | ¢ 87423011 | ¢ 290408,54 | ¢ 111017264 | ¢ 1233631,99 | ¢ 136089948 | ¢ 1492091,45 | ¢ 727327,77 | ¢ 1766731,93 | ¢ 1910431,19 | ¢ 205855666 | ¢ 221124343 | ¢ 1368630,68 [ ¢ 18811902,88
Depreciacién ¢ 101000000 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢ 1010000,00 | ¢  1010000,00 | ¢ 1010000,00 [ ¢ 15150 000,00
Saldo Final -¢ 55000000,00 |-¢  52996192,00 |-¢ 5133398400 [-¢  49562453,00 |-¢ 4767822289 |-¢ 4637781435 |-¢ 44257641,71 (¢ 42014009,72 |-¢ 3964311024 |-¢ 3714101879 [-¢  35403691,02 |-¢ 32626959,08 [-¢  29706527,89 |-¢  26637971,23 |-¢ 23416727,80 |-¢  21038097,12
Saldo Neto efectivo -¢ 55000000,00 | ¢  2003808,00 | ¢ 1662208,00 | ¢ 1771531,00 | ¢ 188423011 | ¢ 1300408,54 | ¢ 212017264 | ¢ 2243631,99 | ¢ 237089948 | ¢ 2502091,45 | ¢ 173732777 | ¢ 277673193 | ¢ 2920431,19 | ¢ 306855666 | ¢ 322124343 [ ¢ 2378630,68 | ¢ 33961902,88
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15
FLUJO DE CAJA -¢ 5500000000 ¢ 200380800 ¢ 166220800 ¢ 1771531,00 ¢ 188423011 ¢ 130040854 ¢ 212017264 ¢ 2243631,99 | ¢ 237089948 | ¢ 250209145 | ¢ 173732777 | ¢ 277673193 | ¢ 2920431,19 | ¢ 306855666 | ¢ 322124343 [ ¢ 237863068 | ¢ 33961902,88
Fuentes de Financiamiento
VPN -¢  33112209,51
o . Tasa de Inferés
Monto % Participacion Interés desoués de Tasa de descuento TIR -5,08%
Banco 1 - 0% 9.40% 5,64% 0,00% |Recuperacion 23,84
Banco 2 0% 0,00% 0,00% 0,00%
, Per. FC Acum. Neg.
Aportacién de Capital 55000000 100% 7.00% 7,00% 7,00% 15
Abs. FC Acum. Neg.
55000 000 7,00% -¢ 2103809712
FC Neto Sig. Periodo| ¢ 2378630,68)






