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RESUMEN EJECUTIVO

El principal objetivo del presente trabajo es desarrollar un estudio para conocer la
factibilidad para comercializar viviendas a través de bono diferido. Se realizaron

varios estudios para recolectar toda la informacion necesaria.

Para llevar a cabo la investigacion primeramente se realizd una revision de

definiciones y conceptos sobre la tematica que se va a abarcar durante el estudio,
asi como, conceptos sobre las actividades que desarrolla la empresa.

En la elaboracion de los estudios se formularon herramientas que faciliten la
obtencion de datos, estas fueron entrevistas previamente estructuradas y

cuestionarios disefiados con el objetivo de la recoleccién y analices de la
informacion necesaria.

Finalmente, para la medicidén del proyecto se desarrolld un estudio de mercado
en el cual se estudié a profundidad la participacion en el mercado y variables
como la demanda, la oferta, los factores que influyen en las mismas, el servicio,
los precios de los competidores, la comercializacion, los proveedores e insumos,

asi como, la determinacion de los ingresos del proyecto.

Seguidamente, con base en la informacion analizada en el estudio anterior, se
ejecutd un estudio técnico en el que define el tamafio del proyecto, la localizacion,
el proceso productivo y ademas, se estiman los costos de las inversiones que se

deben realizar para la comercializacion de las viviendas.

También, se desarrolld6 un estudio organizacional, en el cual se disefid un
organigrama, y se diagramaron cada uno de los procesos de la organizacion,
asimismo, se detallan las funciones de todos los puestos del negocio. Ademas, se
presenta un estudio legal y ambiental basado en la identificacién de permisos y

limitaciones que puede tener la empresa para poder comercializar viviendas con el
bono diferido.



Para finalizar, se proyecté un estudio financiero, el cual a través de una serie de
supuestos pretende mostrar posibles situaciones que se pueden presentar durante

el proyecto.



INTRODUCCION

J y M del Este es una empresa creada en el 2015 con el fin de apoyar a las

familias de escasos recursos para que obtengan una vivienda a través de un bono
del BANHVI.

La empresa actualmente desea expandir su portafolio de servicios, brindando a
las familias cartaginesas pertenecientes a la clase media, un bono diferido, con el
cual se veran beneficiados al momento de pagar las cuotas durante los primeros
afios. El BANHVI en conjunto con las entidades financieras quiere promover este
bono, ya que, en los afos que ha estado en el mercado no ha ofrecido los
resultados deseados, segun Mutual Cartago de Ahorro y Préstamo (MUCAP).

Por este motivo, la empresa J y M del Este Ingenieria y Construcciones quiere

conocer la factibilidad de tramitar viviendas con dicho bono, conociendo el perfil
del cliente y su aceptaciéon antes de ofrecer el nuevo servicio.

El trabajo se encuentra dividido por capitulos, en el primer capitulo, se realiza
una presentacién de la empresa, asi como, del problema que se desea solucionar.

Se toma en consideracién asuntos relacionados a la referencia empresarial y la
descripcién del servicio a investigar.

En el segundo capitulo se hace una investigacién sobre los conceptos mas
relevantes, para ofrecer al lector una idea general de la informacion del sector al

gue pertenece la empresa y de sus servicios y temas relacionados con la
evaluacion y formulacién de proyectos.

El tercer capitulo detalla la metodologia de la investigacion desarrollada en el
presente estudio, se toman en cuenta aspectos de la investigacion realizada, el

tipo de investigacion, detalles estadisticos y el método de recopilacion de datos.

Posteriormente, se desarrolla un estudio de mercado, técnico, organizacional,

legal, ambiental y financiero con el fin de estudiar cada una de las variables.



Finalmente, en el noveno capituo se presentan las conclusiones vy
recomendaciones, sobre la factibilidad del estudio y las medidas necesarias que

se pueden tomar, una vez efectuado la interpretacion y andlisis realizados en los
resultados obtenidos en la investigacion.



CAPITULO I: GENERALIDADES DEL ESTUDIO

1.1 Antecedentes de la empresa

A continuacién, se presentan los aspectos generales de la empresa Jy M del
Este Ingenieria y Construcciones en la cual se llevar4 a cabo un estudio de pre-
factibilidad

1.1.1 Generalidades de la empresa

J y M del Este Ingenieria y Construcciones es creada en agosto del 2015 por
Monica Jiménez Cordero y Jimmy Amador Alvarez, quienes poseen experiencia
laboral en el sector de construccion, la idea nace a base del conocimiento que

tienen del sector y por el deseo de tener su propia empresa.

La empresa es de capital privado, se dedica a ofrecer servicios que faciliten la
recoleccion de informaciéon para tramites, con el fin de que las familias obtengan
un bono de vivienda con la MUCAP, ademas, les ofrece el servicio de

construccion.

Los objetivos de la empresa es ayudar a las familias de bajos recursos a
realizar los tramites para optar por un Bono Familiar de Vivienda a partir de un
bono normal o un bono a crédito, y obtener un rendimiento discreto con los

tramites.

Los proyectos se desarrollan en su mayoria en la zona de San Carlos, pero
también han realizado trabajos en Upala, Guatuso y en la provincia de Cartago,
especificamente en Dulce Nombre, Tres Rios, Tierra Blanca, Cot, entre otras

Z0onas.

La empresa actualmente no cuenta con mision, visién, y objetivos.

1.1.2 Descripcién de la empresa

J y M del Este Ingenieria y Construcciones busca facilitar la recoleccion de los

datos de las familias que desean obtener un bono de vivienda familiar, la empresa



realiza los trdmites con la entidad financiera la MUCAP. Con la formalizacion y
aprobacion del bono la empresa inicia con la construccion o remodelacion segun

para lo cual fue tramitado el bono.

Si las familias no desean construir con la empresa, no se realiza los tramites, ya
que, ellos no obtienen ninguna ganancia en la primera etapa del proceso.

1.1.3 Servicios

La empresa trabaja con varios bonos: el bono normal, bono de exirema
necesidad, bono persona con discapacidad y adulto mayor, ya sea para la compra
de un lote y construccion, construir en lote propio, compra de casa, construir en

lote de familia o remodelaciones.

La primera etapa del proyecto inicia con promocionar a la empresa, para este
proceso existe una encargada de recomendar y recolectar la informacién de las
personas interesadas en tramitar el bono, en las diferentes zonas de San Carlos y
Cartago. En las zonas alejadas como Upala se les solicita a los interesados enviar
la informacién por Correos de Costa Rica. En caso de que los socios de la

empresa no se puedan trasladar hasta el lugar.

La empresa le brinda asesoramiento al interesado con los requisitos que deben
presentar al inicio del proceso para tramitar el bono. La empresa se hace cargo de
elaborar un expediente para cada caso, que conlleva los documentos técnicos. Es
indispensable primero verificar que la persona interesada en el bono, posea una
familia.

Se envia a la MUCAP el expediente con los documentos y un aval del fiscal que
después adjuntara al encargado a la entidad financiera, con el fin de que procesen

toda la informacion.

Los tramites pertinentes a la construccién o remodelacion, y la revision del lote
donde los clientes desean comprar o construir, para determinar que las
condiciones del terreno sean las éptimas. Y asi poder disefiar la vivienda con los

terminados que el cliente desea.



1.1.4 Ubicacion de la empresa

La empresa J y M del Este Ingenieria y Construcciones se encuentra ubicada
en Vazquez de Coronado, San José, Costa Rica. La oficina se encuentra en la

casa de habitacion de los socios en el distrito de San Isidro.

llustraciéon 1: Ubicacién de la empresa
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Fuente: Informacion obtenida por Google Maps

1.1.5 Logo de la empresa

A continuacién, se presenta el logo que identifica a la empresa J y M del Este

Ingenieria y Construcciones.

llustracién 2: Logo de la empresa

<

J& M DEL ESTE
INGENIERIA'Y CONSTRUCCIONES

Fuente: Jy M del este Ingenieria y Construcciones



1.2 Antecedentes del estudio

La empresa es una organizacién que ha tenido éxito en la construccion de
viviendas ya que, cuenta con la experiencia de los duefios en este sector. Desde
la creacién de la constructora J y M del Este en el 2015, la empresa realiza
tramites y facilita los procesos para la obtencién del financiamiento y construccion
de viviendas para las familias con los bonos diferidos del BANHVI, en un programa

dirigido a personas de bajos recursos.

Actualmente las entidades financieras impulsan a personas y empresas a
comercializar el bono diferido, por lo que la empresa en conjunto con la MUCAP
desea ayudar a las familias de clase media que deseen construir en la provincia
de Cartago. Segun la experiencia de la empresa, la poblacién de Cartago, cumple
con los requisitos solicitados por el BANHVI, por este motivo se va a desarrollar el

estudio en esta zona.

El bono diferido que desea trabajar la empresa consiste en “la utilizacion de los
recursos del bono familiar de vivienda, para cubrir parcialmente la cuota de un
crédito hipotecario, que constituye una nueva opcion para las familias de clase
media del pais.” (Banco Hipotecario de la Vivienda [BANHVI] 2013).

Comercializar viviendas con otro tipo de bono es de interés para la empresa, ya
que, quieren penetrar en un nuevo mercado y obtener ganancias adicionales al
ofrecer dicha facilidad. La organizacion no cuenta con un estudio previo o

experiencia con tramites de este tipo.



1.3 Justificacion

Actualmente la empresa se dedica a la comercializacion y construccién de
viviendas en su mayoria en la zona de San Carlos. Cartago es la segunda zona
con mayor participacion para la empresa, en esta provincia los servicios mas

solicitados son las remodelaciones en vez de la construccion total de la casa.

J y M trabaja regularmente con bono normales y en ocasiones con bonos a
créditos, es por esto que los socios quieren conocer cual es la factibilidad de
introducir un nuevo servicio y atraer a mas clientes. El bono diferido es una

facilidad que va dirigida a personas con ingresos menores a $1.532.244,00,
siendo considerados clase media alta.

La organizacion pretende conocer cual seria el perfil, los gustos y necesidades
del nuevo mercado. Para la implementacion del bono se escoge la provincia de
Cartago ya que las caracteristicas de la poblacién tienden a cumplir con los
requisitos que solicita las entidades.

Se pretende que, con el crecimiento de la empresa, se puedan abarcar otras
zonas del pais, facilitando el proceso de compra de vivienda para las familias

costarricenses.



1.4 Planteo del Problema

El presente estudio pretende encontrar respuesta al siguiente problema de

investigacion:

¢Cual es la factibilidad financiera de comercializar viviendas por medio del
bono diferido en la provincia de Cartago, para la empresa J y M del Este Ingenieria

y Construcciones, durante el primer semestre del 20177?
1.5 Objetivos
1.5.1 Objetivo General

Desarrollar un estudio de prefactibilidad financiera para la comercializacion de
viviendas con el bono diferido en la provincia de Cartago, para la empresa J y M

del Este Ingenieria y Construcciones, durante el primer semestre del 2017.

1.5.2 Objetivos Especificos

e Disenar un estudio de mercado, que permita segmentar el mercado,
conocer el perfil y comportamiento del consumidor de los bonos diferidos.

e Realizar un estudio técnico con el fin de determinar el tamafio, localizacion,
la ingenieria y el proceso productivo del proyecto.

e Definir la estructura organizacional del proyecto.

e Identificar la normativa, leyes y regulaciones que aplican al sector de
construccion.

e Conocer la legislacibn ambiental, los impedimentos, restricciones y
permisos que impactan al proyecto en la construccién de viviendas.

e Elaborar un estudio financiero que muestre la factibilidad econdémica a partir
de diferentes escenarios.
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1.6 Recursos de la investigacion
Para el desarrollo del proyecto se cuenta con los siguientes recursos:

e Tiempo: la elaboracion del proyecto se lleva a cabo por una persona, quién
sera apoyada por un profesor tutor para encaminar el proyecto por la
direccion correcta. La investigadora se dedica por completo a la elaboracion
del estudio.

e Informacién: acceso a la informacion de la empresa, datos contables,
cartera de clientes y proveedores

e Recursos economicos: el proyecto cuenta con el apoyo de los duefios de
J y M del este Ingenieria y Construcciones, quienes aportaran el capital
econémico como humano del proyecto.

e Recurso humano: la investigadora en acompafiamiento de los duefios de
la empresa.

e Recursos institucionales: se cuenta con informacién de instituciones
como la MUCAP y el BANHVI.

e Recursos tecnologicos: para el estudio se cuenta con el equipo

tecnolégico necesario y acceso a internet.
1.7 Contribucién del proyecto

Las familias cartaginesas se ven beneficiadas al tener la oportunidad de adquirir
una vivienda con el bono diferido.
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1.8 Alcances y/o limitaciones del proyecto
1.8.1 Alcance

Desarrollar un estudio de prefactibilidad para la empresa JyM del Este
Ingenieria y Construcciones, que va a estar estructurado por un estudio de
mercado, técnico, organizacional, legal, ambiental y financiero, para la
comercializacion de viviendas con el bono diferido en la provincia de Cartago, en
el primer semestre del 2017.

1.8.2 Limitaciones

No se tuvo acceso a un marco muestral para desarrollar la seleccion de una
muestra probabilistica.
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CAPITULO II: MARCO TEORICO

En este apartado, se presenta el marco referencial, para facilitar al lector la

comprension de los conceptos que se van a desarrollar en la investigacion:

2.1 Administracion

2.1.1 Definicion

La administracién segun Koontz, Weihrich y Cannice (2014), “es el proceso

mediante el cual se disefla y mantiene un ambiente en el que individuos que

trabajan en grupos cumplen metas especfificas de manera eficaz” (p.4).

2.1.2 Proceso Administrativo

El trabajo de la administracién es ayudar a la organizacion a hacer el mejor uso

de sus recursos para alcanzar las metas. De acuerdo con Pride, Hughes y Kapoor

(2017), existen cuatro procesos importantes:

Planear: es una actividad dificil y compleja; su resultado es la estrategia
que surge en condiciones de incertidumbre. Es una forma sencilla de
“establecer metas organizacionales y decidircémo cumplirlas” (p.162).
Organizar: esta funcion se refiere a “agrupar los recursos y actividades
para cumplir un resultado final de manera eficiente y efectiva” (p.165).
Dirigir: “proceso combinado de liderar y motivar” (p.166). Liderar se define
como el proceso de influenciar a los colaboradores a conseguir una misma
meta, mientras que, motivar es el proceso de ofrecer razones para que los
colaboradores trabajen en la empresa.

Controlar: mediante este proceso se regula la eficiencia y la eficacia de la
organizacion. El mismo consiste en “evaluar y regular actividades en cursos

para asegurar que las metas sean alcanzadas” (p.166).

El manejo exitoso de estas cuatro actividades da como resultado una

administracion efectiva, de manera que incrementan la eficiencia y la eficacia en

todos los departamentos y procesos de la organizacion.
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2.2 Administracion de la calidad total

Chase (2014), define “la administracién de toda la organizacién de modo que

sobresalga en todas las dimensiones de productos y servicios importantes para el

cliente” tiene dos objetivos operacionales fundamentales:

o Disefio cuidadoso del producto o servicio

e Garantizar que los sistemas

consistentemente el disefio.

2.3 Servicios

de la organizacibn produzcan

2.3.1 Diferencia entre producto y servicio

De acuerdo a Chase (2014), existen cinco diferencias entre los bienes y

servicios.

Bien
Producto tangible de un proceso, con
dimensiones fisicas.
Los bienes suelen producirse en
instalaciones sin contacto con el
cliente.
Los bienes se producen bajo
especificaciones muy estrictas, sin
variaciones.
Se pueden almacenar.

Servicio

Proceso intangible, es decir no se pesa
ni se mide.

Requiere interaccién con el cliente para
poder ser un servicio.

Son heterogéneos, es decir varian de un
dia a otro, en funcién al cliente.

Son perecederos y dependen del tiempo.
Se evallan en forma de paquete de
caracteristicas que afectan los cinco
sentidos.

2.3.2 Actividades de Servicios

Chase (2014), las define como “actividades necesarias para que una empresa
ofrezca productos a sus usuarios actuales”, estas actividades requieren que las

empresas incluyan “mantenimiento, aprovisionamiento de piezas de repuesto,
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capacitacion y, en algunos casos, sistemas totales de disefio y de investigacion y

desarrollo” (p.9).
2.4 ;Qué es un proyecto?

De acuerdo a Sapag Chain (2014), un proyecto es la busqueda de una solucién
al planteamiento de un problema. Si se desea evaluar un proyecto se debe evaluar
términos de conveniencia, asegurando la solucion de la necesidad de manera
eficiente, rentable y segura, para la elaboracion del proyecto son requeridos seis
estudios para determinar la viabilidad del estudio de prefactibilidad.

llustracion 3: Estructura de un proyecto de prefactibilidad

Estudio de
Mercado
Estudio Estudio
Financiero Técnico
Estudio Estudio
Ambiental Organizacional

Estudio Legal

Fuente: Elaboracion propia.

Segun Sapag (2014), existen tres posibles tipos de proyectos segun el objetivo

o la finalidad del estudio:

« “Estudios para medir la rentabilidad del proyecto, es decir, del total de la
inversion, independientemente de donde provengan los fondos” (p.5).
o “Estudios para medir la rentabilidad de los recursos propios invertidos en el

proyecto” (p.5).
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o “Estudios para medir la capacidad del propio proyecto para enfrentar los
compromisos de pago asumidos en un eventual endeudamiento para su

realizacion” (p.5).

2.4.1 Tomade decisiones del proyecto

Los niveles decisorios son mdltiples y variados. La toma de decision siempre
implica un riesgo, dependiendo de la decision va a variar el grado de
incertidumbre. Este proceso se basa en antecedentes basicos de las variables

para poder tomar las mejores decisiones (Sapag Chain, 2014).
2.5 Formulacion y evaluacién de proyectos

Segun Sapag Chain (2014), la preparacion y evaluacion de proyectos es una
herramienta “que busca recopilar, crear y analizar de manera sistematica, un
conjunto de antecedentes econdmicos que permitan juzgar cualitativa y
cuantitativamente las ventajas y desventajas de asignar recursos a una

determinada iniciativa”.

Ademads, es un instrumento para la toma de decisiones, ya que, busca conocer
la viabilidad o factibilidad de un proyecto, para poner en marcha una idea,
aprovechar una oportunidad o brindar solucién a un problema, resolviendo las

necesidades de las personas.

2.5.1 Evaluaciéon de proyectos

“‘Pretende medir objetivamente ciertas magnitudes cuantitativas resultantes del
estudio del proyecto, y dan origen a operaciones matematicas que permiten
obtener diferentes coeficientes de evaluacién® (Sapag Chain, 2014, p.8). Un
proyecto toma un horizonte de tiempo, de aproximadamente diez afios, pretende

medir planteando supuestos y premisas para la evaluacion del proyecto.

De acuerdo con Sapag Chain (2014), “el estudio de proyecto pretende contestar

el interrogante de si es 0 no conveniente realizar una determinada inversion”.
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2.5.2 Estudio del proyecto como proceso ciclico

Segun Sapag Chain (2014), el proceso de un proyecto tiene cuatro grandes

etapas:

e |dea: en esta etapa se identifican posibles problemas que pueden
resolverse y nuevas oportunidades, desarrollando las ideas de proyecto.
e Pre inversion: se desarrollan los tres estudios de viabilidad: perfil,

prefactibilidad y factibilidad.
Estudio de perfil

Se elabora a partir de la informacion existente, como del juicio comun y de la
opinion que da la experiencia. En términos monetarios, solo presenta estimaciones

muy globales de las inversiones, costos e ingresos (p.22).

Estudio de prefactibilidad

Profundiza en la investigacion, y se basa principalmente en informacion de
fuentes secundarias para definir, las variables principales referidas al mercado, a
las alternativas técnicas de produccién y a la capacidad financiera de los

inversionistas.

Como resultado de este estudio, surge la recomendacion de su aprobacion, su
continuacion a niveles mas profundos de estudios, su abandono o su postergacion

hasta que se cumplan determinadas condiciones minimas que deberan explicarse
(p.22).

Estudio de factibilidad

Es el estudio mas acabado, se elabora sobre la base de antecedentes precisos
obtenidos mayoritariamente a través de fuentes de informacion primarias. Las
variables cualitativas son minimas, comparadas con los otros estudios. El célculo
de las variables financieras y econdmicas debe ser lo suficientemente

demostrativo para justificar la valoracion de los distintos tems (p.23).
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e Y la etapa tres y cuatro corresponden a la inversion y operacion

respectivamente.

El analisis de un proyecto requiere de varios estudios: de mercado, técnico,
organizacional, legal y financiero. Proporcionando informacién de costos y

beneficios, para construir los flujos de caja y evaluar el proyecto.
2.6 Estudio de Mercado

“Los objetivos del estudio de mercado; seran ratificar la posibilidad real
de colocar el producto o servicio que elaboraria el proyecto en el mercado,
conocer los canales de comercializacion que usan o podrian usarse en la
comercializacion de ellos, determinar la magnitud de la demanda que
podria esperarse y conocer la composicion, las caracteristicas y la
ubicacion de los potenciales consumidores” (Sapag Chain 2014, p.63).

De acuerdo, Sapag Chain (2014), el mercado est4 conformado por la totalidad
de los compradores y vendedores potenciales del producto o servicio que se vaya

a elaborar segun el proyecto, tipo de mercado del ambiente competitivo cuatro
tipos: competencia perfecta, competencia monopdlica, monopolio y oligopolio.

Segun Sapag Chain (2014), la competencia perfecta existe muchos
compradores y vendedores y tienen una poca participacion en el mercado, “no
pueden influir en el precio, el producto es idéntico y homogéneo, existe movilidad
perfecta de los recursos; no hay barreras de entrada o salida y los agentes

econdémicos estan perfectamente informados de las condiciones del mercado”.

En la competencia monopolistica “existen numerosos vendedores de un

producto diferenciado y porque, en el largo plazo, no hay dificultades para entrar o
salir de esa industria” (Sapag Chain 2014).

El monopolio se caracteriza por la existencia de un solo vendedor que ofrece un
producto o servicio para el cual no existen sustitutos perfectos y posee barreras de
entrada grandes, para impedir que otras empresas entren en la industria. El

oligopolio existe cuando hay pocos vendedores de un producto o servicio
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homogéneo, pero estos vendedores son bastante grandes y las barreras de
entrada y salida del mercado son posibles, aunque con dificultades (Pride, et al.,
2017).

2.6.1 Demanda

La teoria de la demanda explicada por Sapag Chain (2014), es “la cantidad
demandada de un producto o servicio depende del precio que se le asigne, del
ingreso de los consumidores, del precio de los bienes sustitutos o
complementarios y de las preferencias del consumidor” (p.41). Para un estudio de
factibilidad es necesario conocer la naturaleza de la demanda del bien que se

produce.

Sapag Chain (2014), se definen tres tipos de bienes, los bienes sustitutos se
conceptualiza como “aquellos bienes que satisfacen una necesidad similar a la del
bien del proyecto y, por tanto, el consumidor podra optar por el consumo de ellos
en lugar de consumir el bien del proyecto, si éste subiera de precio” y los bienes
complementarios “son aquellos que se consumen de manera conjunta y, por tanto,
si aumenta la cantidad consumida de uno de ellos, necesariamente aumenta la
cantidad consumida del otro y viceversa” y los bienes independientes “son
aquellos que no tienen ninguna relacion entre si, de modo que un cambio en el

precio de un bienindependiente no afectara la demanda del otro bien”.

Existen cinco sub factores: proveedor, competidor, distribuidor, consumidor y

externo.

2.6.2 Oferta

La oferta es explicada por Sapag Chain (2014), “como el nimero de unidades
de un determinado bien o servicio que los vendedores estan dispuestos a ofrecer
a determinados precios”, para los oferentes un alto precio les beneficia para
aumentar la produccién y las ventas “mayor incremento en el precio, mayor sera la

cantidad ofrecida”.

19



2.6.3 Estrategia comercial

Para Sapag Chain (2014), la estrategia de comercializacion se basa en la toma
de decisiones de la mezcla de marketing.

La compania disefia una mezcla de marketing “conjunto de herramientas
tacticas de marketing que la empresa combina para producir la respuesta deseada
en el mercado meta” esta conformado por las 4p que son: producto, precio, plaza
y promocion. “La empresa realiza un analisis, la planeacion, la aplicacion y el
control de marketing”, para poder adaptarse a las fuerzas del entorno de
marketing. “consiste en todo lo que la empresa es capaz de hacer para influir en la
demanda de su producto” (Koontz, et al., 2014).

Las herramientas de la mezcla de marketing se definen a continuacién segun
Koonts, et al., (2014):

« Producto: es la combinacion de bienes y servicios que la compafia ofrece
al mercado meta.

e Precio: es la cantidad de dinero que los clientes tienen que pagar para
obtener el producto.

o Plaza: incluye las actividades de la compafiia que hacen que el producto
esté a la disposicion de los consumidores meta.

« Promocién: implica actividades que comunican las ventajas del producto y
persuaden a los clientes meta de que lo compren

Para la elaboracion del estudio de mercado se definen tres etapas: analisis
histérico del mercado, un andlisis de la situacion vigente y un andlisis de la

situacion proyectada.
2.7 Estudio Técnico
2.7.1 Tamaio del proyecto

Para definir el tamafio del proyecto Sapag Chain (2014), describe que esta
variable responde a un analisis de la demanda, disponibilidad de insumos,
localizacién y un plan estratégico.
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Existen tres situaciones basicas del tamafio que pueden identificarse
respecto del mercado: aquella en la cual la cantidad demandada total sea
claramente menor que la menor de las unidades productoras posibles de
instalar; aquella en la cual la cantidad demandada sea igual a la capacidad

minima que se puede instalar, y aquella en la cual la cantidad demandada
sea superior a la mayor de las unidades productoras posibles de instalar.

La tecnologia permite que la capacidad productiva, en muchos casos la
tecnologia impide el crecimiento, por lo que es recomendable que la organizacion

invierta en una primera etapa.

Andlisis ingresos - volumen, en comparacion con el costo asociado a ese
mismo volumen, permitirA conocer si una eventual baja en el precio del bien
repercutird en los flujos de proyecto. Si la demanda del bien, de acuerdo con las

proyecciones del mercado resulta ser creciente, la baja en el precio para cada afio
es diferente (Sapag Chain 2014).

2.7.2 Localizacion

La localizacion correcta del negocio puede, determinar la viabilidad del
proyecto, “criterios econdmicos, estratégicos, institucionales y emocionales para
determinar la localizacion que maximice la rentabilidad del proyecto” (Sapag Chain
2014).

‘El analisis de la localizacion adecuada de la empresa involucra no solo el
estudio del lugar 6ptimo de la planta productiva sino también de las oficinas
administrativas” (Sapag Chain 2014).

Factores de localizacion

Alternativas de instalacion de la planta deben compararse en funcién de las
fuerzas locacionales tipicas de los proyectos.

A continuacién, se presenta la clasificacion mas concentrada deberia incluir por

lo menos los siguientes factores globales de acuerdo con Sapag Chain 2014:
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« Mediosy costos de transporte.

« Disponibilidad de costo de mano de obra.

o Cercania de las fuentes de abastecimiento.
« Factores ambientales.

o Cercania del mercado.

o Costoy disponibilidad de terrenos.

« Topografia de suelos.

o Estructura impositiva y legal.

« Disponibilidad de agua, energia y otros suministros.
o Comunicaciones.

o Posibilidad de desprenderse de desechos.

2.7.3 Proceso de produccion

Se define “como la forma en que una serie de insumos se transforman en
productos mediante la participacion de una determinada tecnologia”. Los procesos

productivos pueden clasificarse en funcion de su flujo productivo o del tipo de
producto (Sapag Chain, 2014, p.145).

Flujo productivo: De acuerdo al flujo, el proceso puede ser en serie, por
pedido o por proyecto. Por proyecto es un producto complejo de caracter Unico da

origen a un estudio de factibilidad como proyectos de construccion.

Tipo de producto: Se puede clasificar en funcion de los bienes o servicios que

se van a producir. Un producto puede obtenerse utilizando mas de un proceso
productivo.

2.7.4 Ingenieria del proyecto

De acuerdo con Sapag Chain (2014), los elementos relacionados con la
ingenieria del proyecto son los que tienen mayor incidencia sobre los costos e
inversiones del proyecto. La ingenieria determina “la produccion 6ptima para la
utilizacién eficiente y eficaz de los recursos disponibles para la produccion del bien
0 servicio deseado” (p.145).
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2.7.5 Estimacién de costos

La estimacion de los costos futuros es un proceso de gran importancia ya que
determina la rentabilidad del proyecto, por los elementos que se estudian para la
valoracién del proyecto. La informacién de costos es fundamental para la toma de
decisiones, en especial los costos no contables, los cuales “buscan medir el efecto
neto de cada decisidn en el resultado” (Sapag Chain, 2014, p.118).

Ademas, existe en cada alternativa una diferencia en los costos que
proporcionan un retorno o beneficio similar, determinando cual se debe
seleccionar. Estos costos diferenciales, determinan el incremento o la disminucion
de los costos totales. Las decisiones que se toman en el presente van a afectar los
resultados que se pueden obtener en el futuro, por lo que los costos historicos son
inevitables ya que ocurrieron en el pasado, y la inversion ya no es relevante
(Sapag Chain 2014).

Costos que se deben considerar como prioritarios en un estudio:

e Variaciones en los estandares de materia prima.

e Tasa de salario y requerimientos de personal para la operacion directa.
e Necesidades de supervision e inspeccion.

e Combustibles y energia.

¢ Volumen de produccién y precio de venta.

e Desperdicios 0 mermas.

e Valor de adquisicion.

e Valor residual del equipo en cada afio de su vida Util restante.

e Impuestos y seguros.

e Mantenimiento y reparaciones.

2.8 Estudio Organizacional

El objetivo de este estudio es definir si existen condiciones minimas necesarias
para garantizar la factibilidad de la implementacion, tanto en lo estructural como en
lo funcional. (Sapag Chain, 2014, p.20).
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Principios propuestos por Henry Fayol (1916):

1. Principio de la division del trabajo para lograr la especializacion

2. El principio de la unidad de direccion que postula la agrupacion de
actividades que tienen un objetivo comun, bajo la direccién de un solo
administrador

3. El principio de la centralizacion, que establece el equilibrio entre
centralizacion y descentralizacion

4. El principio de autoridad y responsabilidad.

2.8.1 Factores organizacionales

e Participacion de unidades externas al proyecto
e Tamafio de la estructura organizativa
e Tecnologia administrativa

e Complejidad de las tareas administrativas.

Costos de la operacion administrativa

Estudio de los procedimientos administrativos definidos para el proyecto.

Remuneraciones del personal de la organizacion y con las depreciaciones de la
obra fisica, los muebles y los equipos.

2.8.2 Organigrama

De acuerdo con, Franklin (2014), el organigrama es “la representacion grafica
de la estructura organica de una organizacion o bien de alguna de sus areas, la
cual muestra qué unidades administrativas la integran y sus respectivas

relaciones, niveles jerarquicos, canales formales de comunicacién, lineas de
autoridad, supervision y asesoria”.

Esta estructura determina la mejor manera de aprovechar los recursos de una
organizacion para crear bienes y servicios. Para mayor comprensién Franklin

(2014), puntualizan la utilidad de este;
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« Proporciona una imagen formal de la organizacion.

« Facilita el conocimiento de una organizacion, asi como de sus relaciones de
jerarquia y coordinacion.

» Representa un elemento técnico valioso para el andlisis organizacional.

o Constituye una fuente autorizada de consulta.

2.8.3 Manuales Administrativos

Los manuales administrativos se definen como registros que funcionan como
medios de comunicacion y coordinacion con el fin de documentar y transmitir de
manera estructurada la informacion de una organizacion y los reglamentos

necesarios para el mejor desempefio de la misma (Franklin, 2014).
Por su contenido

De organizacion: Estos manuales contienen informacion especificada sobre los
antecedentes, legislacion, atribuciones, estructura organica, organigrama, mision y
funciones organizacionales. En algunos casos corresponden a un area especifica

y alcanzan la descripcion de puestos.

De procedimientos: Componen un documento técnico que contiene
informacién sobre la sucesion cronolégica y secuencial de procedimientos
concatenados entre si, para la realizacion de una funcion, actividad o tarea

especfficas en la organizacion.

La descripcion de los procedimientos hace que se logre entender de la mejor
manera el desarrollo de las actividades rutinarias en todos los niveles jerarquicos,

lo que apoya que las fallas disminuyen y la productividad incremente.

De puestos: Es conocido ademas como manual individual o instructivo de
trabajo, este especifica las relaciones, funciones y responsabilidades que son

concedidas a los puestos de trabajo en una organizacion.

Los manuales administrativos ayudan a llevar de manera mas ordenada las

tareas y colaboran a que la informacion se transmita de mejor manera en la
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organizacion. Para facilitar esta actividad se necesita tener definido cada puesto
de la organizacion, asi que, para efectos del presente trabajo, se definen los
aspectos relacionados al puesto en una empresa. Los manuales administrativos
ayuden, de manera ordenada, en la atencién que estas tareas requieren, para que
con esto se logre contar con una direccion, comunicacion y evaluacién eficiente de

estas actividades.

2.8.4 Diagrama de Flujo

Los diagramas de flujo representan de manera gréafica la sucesion en que se
realizan las operaciones de un procedimiento, el recorrido de formas o materiales
0 ambas cosas. En ellos se muestran las areas o unidades administrativas y los
puestos que intervienen en cada operacion descrita. Ademas, pueden mencionar

el equipo o los recursos que se deben utilizar en cada caso (Franklin, 2014).

El fluxograma como también se le conoce, constituye la representacion
diagramatica de la secuencia logica de pasos en las operaciones y actividades
desarrolladas por las diferentes unidades organizativas. Representa el flujo de
trabajo involucrado en la realizacion de las funciones de seccion, oficina y

departamentos (Hernandez, 2012).

El objetivo principal que persiguen estos diagramas es el de representar
graficamente las distintas etapas de un proceso y sus interacciones, para facilitar

la comprension de su funcionamiento.

El American National Standard Institute (ANSI) ha preparado una simbologia
para representar flujos de informacion del procesamiento electrénico de datos, de
la cual se emplean algunos simbolos para diagramas de flujo administrativos
(figura 1.1).

Esta es la que utiizan los profesionales en el area de administracién de

empresas (Franklin, 2014).
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llustracién 4: Simbologia ANSI para los diagramas de flujos administrativos

SIMBOL OGIA ‘

DESCRIPCION

Inicio o término: Indica el principio o el fin del flujo. Puede ser
accion o lugar, ademas, se usa para indicar una oportunidad

administrativa o persona que recibe o proporciona informacion.

Actividad: Describe las funciones que desempefian las personas

involucradas en el procedimiento.

Documento: Representa cualquier documento que entre, se

utilice se genera o salga del procedimiento.

Decisién o alternativa: Indica un punto dentro del flujo en donde

se debe tomar una decision entre dos 0 mas opciones.

Archivo: Indica que se guarde un documento en forma temporal o

permanente.

Conector de pagina: Representa una conexion o enlace con otra

hoja diferente, en la que continua el diagrama del flujo.

-
|
<>
N
|
O

Conector: Representa una conexion o enlace de una parte del

diagrama de flujo con otra parte del mismo.

Fuente: Elaboracién propia

2.9 Estudio Legal

El ordenamiento juridico de cada pais, fijado por su constitucién politica, sus

leyes, reglamentos, decretos y costumbres, entre otros determina diversas

condiciones que se traducen en normas permisivas o prohibitivas que pueden

afectar directa o indirectamente el fluo de caja que se elabora para el proyecto

que se evalla (Sapag Chain 2014).
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2.9.1 Importancia del marco legal

El estudio de viabilidad de un proyecto de inversion debe asignar especial
importancia al andlisis y conocimiento del cuerpo normativa que regira la accion
del proyecto, tanto en su etapa de implementacion y posterior operacion. “ningun
proyecto por muy rentable que sea, podra llevarse a cabo si no se encuadra en el
marco legal de referencia en el que se encuentran incorporadas las disposiciones
particulares que establecen lo que legalmente estd aceptado por la sociedad”
(Sapag Chain 2014).

Sapag Chain (2014), expone que la normativa legal de los actos
comerciales se regula por codigos de comercio que incorporan toda la
experiencia legal mercantil, y aun la costumbre comercial. Asi mismo, la
situacion laboral que afectara los contratos de los trabajadores (que puede
ser determinante en los costos a considerar en la construccion de los flujos
de caja del proyecto), se encuentra regida por disposiciones expresas del
Caodigo de Trabajo.

2.10 Estudio Ambiental

Las normas ISO 14000, para la mejora ambiental existe una serie de
procedimientos que procuran una mejora ambiental de los productos vy

servicios, ISO 9000, normas Yy procedimientos de calidad.

A pesar, de que al estudio ambiental histéricamente no se le ha prestado la

atencion necesaria, se observan avances a traves del tiempo. La sociedad recibe
beneficios con el desarrollo del proyecto, tanto positiva y negativamente

El estudio de impacto ambiental identifica por tres tipos, estos métodos buscan
minimizar el costo total del proyecto:

o Cualitativos: “identifican, analizan y explican los impactos positivos vy
negativos que podrian ocasionarse en el ambiente con la implementacion

del proyecto”.
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o Cualitativo-numéricos: “relacionan factores de ponderacion en escalas de
valores numeéricos a las variables ambientales”

o Cuantitativos: “determinan tanto los costos asociados con las medidas de
mitigacion total o parcial como los beneficios de los dafios evitados,

incluyendo ambos efectos dentro de los flujos de caja del proyecto que se
evalua”.

2.11 Estudio Financiero

Con base a la informacion adquirida en los estudios de mercado, técnico y
organizacional se definen las posibles inversiones del proyecto. El capital de
trabajo inicial puede tener variaciones durante la operacion debido a los cambios

en los niveles de actividad.

Segun lo propuesto por Sapag Chain (2014), ante la apertura del inicio de

operaciones de una organizacion las inversiones en esta etapa se pueden dividir
en tres:

e Activos fijos: Son aquellas inversiones que “se realizan en los bienes
tangibles que se utilizaran en el proceso de transformacion de los insumos
0 que sirven de apoyo a la operacion normal del proyecto”.
o Terrenos
o Obras Fisicas

o Equipamiento de planta, oficinas y sala de ventas
o Infraestructura de servicios de apoyo

Los activos fijos estdn sujetos a depreciacion, afectando los resultados de la
evaluacion en el calculo de los impuestos.

o Activos intangibles: son todas aquellas inversiones “que se realizan sobre
activos constituidos por los servicios o derechos adquiridos, necesarios
para la puesta en marcha del proyecto”. Los gastos de organizacién, los
gastos de derecho o uso de marca como las patentes y licencias, la

capacitacion, las bases de datos y sistemas de informacion pre operativos.
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“Los activos intangibles al igual que los activos fijos pierden valor con el
tiempo” esta pérdida se denomina depreciacién cuando es en los activos

fijos y se considera como amortizacion en el caso de los activos intangibles.

Capital de Trabajo: es “el conjunto de recursos necesarios, en la forma de
activos corrientes, para la operacion normal del proyecto durante un ciclo

productivo para una capacidady tamafio determinado”

El calendario de inversiones reemplazo estara definido en funcion de la
estimacion de la vida util de cada activo, lo que puede determinarse en
funcién de cuatro criterios basicos: la vida util contable (plazo a depreciar),
la técnica (nUmero de horas de uso, por ejemplo), la comercial (por imagen

corporativa) y la econémica, que define el momento 6ptimo para hacer el
reemplazo (Sapag Chain 2014).

De acuerdo con Sapag Chain (2014), la necesidad de reemplazar un activo se

da por cuatro razones:

1.
2.

Capacidad insuficiente de los equipos actuales.

Aumento de costos de mantenimiento y reparacion por antigiiedad de la
maquinaria.

Disminucién de la productividad por aumento en las horas de detencién
para enfrentar periodos crecientes de reparacion o mantenimiento.

Obsolescencia comparativa de la tecnologia.

2.11.1 Criterios de evaluacion de proyectos

De acuerdo con Sapag (2014) la evaluacion compara los beneficios

proyectados, relacionados con decisiones de inversion. “Analizar las principales

técnicas de medicién de la rentabilidad de un proyecto individual’ (p.314), para lo

cual se hardn algunos supuestos, de que se encuentra en un ambiente de

incertidumbre.
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2.11.2 Elementos de evaluacion

o El Criterio del valor actual neto (VAN)

“Este criterio plantea que el proyecto debe aceptarse si su valor neto (VAN) es
igual o superior a cero, donde el VAN es la diferencia entre todos sus ingresos y

egresos expresados en moneda actual’” (Sapag Chain, 2014).

o El criterio de la tasa interna de retorno (TIR)

La tasa interna de retorno “evalua el proyecto en funciéon de una unica tasa de
rendimiento por periodo, con la cual la totalidad de los beneficios actualizados son
exactamente iguales a los desembolsos expresados en moneda actual’. Mientras
que para Bierman y Smidt (s.f.) citado por Sapag Chain (2014, p. 323) “representa
la tasa de interés mas alta que un inversionista podria pagar sin perder dinero”

Periodo de recuperacion de la inversion “se determina el nimero de periodos

necesarios para recuperar la inversion inicial, resultado que se compara con el
nimero de periodos aceptable porla empresa” (Sapag Chain, 2014).

2.12 Bonos Familiares de Vivienda

“El Bono Familiar de Vivienda es una donacion que el Estado, en forma
solidaria, otorga a las familias de escasos recursos econémicos y de clase
media, familias en riesgo social o situacion de emergencia, personas con
discapacidad y ciudadanos adultos mayores, entre otros grupos sociales,
para que, unido a su capacidad de crédito, puedan solucionar su problema
habitacional” (BANHVI, 2017).

“El bono familiar de vivienda es un programa mediante el cual el estado
otorga una donacién en forma solidaria, a las familias de escasos recursos
econdmicos, personas con necesidades especiales, mujeres jefas de hogar
y ciudadanos adultos mayores para que, aunado a su capacidad de crédito,
solventen su necesidad de vivienda. El monto del Bono Familiar de Vivienda
es proporcional a los ingresos familiares. El tramite se lleva a cabo por
medio de una Entidad Autorizada por el BANHVI” (MUCAP, 2017).
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“Para las personas adultas mayores y personas con discapacidad que no
conformen nucleo familiar y cuyos ingresos mensuales no sean superiores
a un salario y medio de un obrero no especializado de la industria de la
construcciéon, se les otorga un beneficio adicional por su condicién. Por
encima de este limite y hasta el maximo de seis salarios minimos
mensuales, el monto del Bono se definira en relacién al ingreso bruto
mensual familiar, segun la reglamentacion del Banco Hipotecario de la
Vivienda” (MUCAP, 2017).

2.12.1 Bono diferido

Este programa consiste en utilizar el monto del Bono Familiar de Vivienda del
que puede ser beneficiaria una familia, para mejorar su capacidad de pago y poder
brindarles un mayor monto de financiamiento en crédito, esto debido a que el
Bono se utiliza para cubrir parcialmente y de manera decreciente, el pago de la
cuota hipotecaria de un crédito, de acuerdo con los porcentajes autorizados y

durante los primeros afios de su vigencia.

Segun el gerente general del BANHVI Luis Montoya “El beneficio del bono
diferido radica en aumentar la capacidad de endeudamiento de los interesados, ya
que el bono se emplea para cubrir un porcentaje de la cuota mensual por créditos

de vivienda” (Patricia Leiton, 2017).
2.13 Metodologia de la investigacidon

Para desarrollar cualquier estudio es necesario que el investigador identifique
cual es la mejor metodologia que permita recolectar la informacion mas precisa.

¢, Qué es unainvestigacion?

‘La investigacion es un conjunto de procesos sistematicos, criticos y empiricos
que se aplican al estudio de un fendmeno” (Hernandez Sampieri, Fernandez
Collado & Baptista Lucio, 2014)

2.13.1 Enfoques de la investigacion
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De acuerdo con Sampieri (2014), existen dos enfoques para la investigacion:

cuantitativa y cualitativa,

Sampieri (2014), define el enfoque cuantitativo como “la recoleccién de datos
para probar hipotesis con base en la medicion numérica y el analisis estadistico,
con el fin de establecer pautas de comportamiento y probar teorias” (p.4). El orden
de cada etapa es importante no se puede brincar ninguno de estos.

El enfoque cuantitativo es un proceso probatorio y debe cumplir con respectivo
orden, no puede saltar etapas de la investigacion.

llustracion 5: Etapas de la investigacion

1 Elaboracion

&5 de hipotesis y

<C definicion de
variables

™ Planteamiento
L del problema

©  Desarrollo
o, del disefio de
& investigacion

© Elaboracion | © Analisis de los
Lo
w delreporte datos

g de resultados
[N

muestra

Fuente: Elaboracion propia.

2.13.2 Alcance

Los alcances de una investigacién cuantitativa “resulta de la revision de la
literatura y de la perspectiva del estudio, depende de los objetivos del investigador

para combinar los elementos en el estudio” (Sampieri 2014).

Determinar el alcance de la investigacién es un proceso necesario ya que es el
primer paso para definir la estrategia de la investigacion. El alcance se puede

clasificar como exploratorio, descriptivo, correlacional y explicativo.

Descriptivo
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De acuerdo con Sampieri (2014), el alcance descriptivo es “busca especificar
propiedades y caracteristicas importantes de cualquier fendbmeno que se analice.
Describe tendencias de un grupo o poblacion” (p.92)

Este estudio busca especificar propiedades, caracteristicas y rasgos
importantes de cualquier fendmeno que se analice, Describe tendencias de un
grupo o poblacién:

o Consideran al fendbmeno estudiado.
« Miden conceptos.

o Definen variables.

Exploratorio

Los sujetos que fueron encuestadas durante el proceso de recoleccion de
informacién para conocer la factibilidad del proyecto

Los estudios de alcance exploratorio “se realizan cuando el objetivo consiste en
examinar un tema poco estudiado, del cual se tienen muchas dudas o no se ha
abordado antes” (Sampieri, 2014, p.91).

« investigan problemas pocos estudiados.
e indagan desde una perspectiva innovadora.

o ayudan a identificar conceptos provisorios.
« preparan el terreno para nuevos estudios.

Sirven para preparar el terreno, anteceden a investigaciones con alcances
descriptivos.

2.13.3 Fuentes de informacion

Las fuentes de investigacion, son aquellos medios por los cuales el investigador
recibe informacion valida y confiable, necesaria para la realizacion del objetivo de
la investigacion. “La revision de la literatura implica detectar, consultar y obtener la
bibliografia y otros materiales que son Utiles para los propdsitos del estudio”
(Sampieri 2014, p.61)

34



Fuentes primarias

Son aquellas fuentes que constituyen el objetivo de la busqueda de la
bibliografia y proporcionan datos confiables, ya que, provienen directamente del

autor (Sampieri 2014).

De acuerdo con Merino, Pintado, Sanchez & Grande (2015), “son aquellos que
necesitan ser elaboradas por el investigador porque la informacion no esta
disponible. Se trata de localizar informacién relevante para el desarrollo de la
estrategia comercial y supone entrar en contacto con clientes, intermediarios,

competidores, etc.” (p.18)

Fuentes secundarias

Son aquellas que recogen informacion procesada y elaborada previamente ya
sea por la propia empresa o por personas 0 entidades ajenas a la misma. Segun
Malhotra (2008), citado por Merino, et al., (2015, p.18), “los datos secundarios
ayudan a identificar las principales variables, a definir el problema, a elaborar el
disefio adecuado de una investigacion y a dar respuesta a algunos interrogantes

planteados en la fase preliminar de una investigacion”.

2.13.4 Sujetos de informacién

Es una actividad consciente dirigida a unos determinados fines de desarrollo de
la ciencia en funcion de la sociedad. Es el primer elemento que integra la

estructura y el proceso de la investigacion cientifica como sistema.

Segun Lizardo Carvajal (2013), el investigador en su condicibn como sujeto de
investigacion expresa las condiciones de conocimiento y las necesidades de la
sociedad que lo produce. El sujeto de investigacion ademas de recibir
impresiones, elaborarlas e interaccionales, es capaz de producir imagenes, juicios,

conceptos e ideas cientfficas.

El sujeto de la investigacion cumple una funcién activa en el proceso de

realizacién de las actividades de investigacién y desarrollo.

35



2.13.5 Técnicas de recolecciéon

Sampieri (2014), considera que un instrumento de recoleccion de datos debe

ser confiable y valido para obtener resultados concisos y validos.

Entrevista

Es una herramienta que busca obtener informacion a través del contacto directo
de un entrevistador con las personas seleccionadas que van a brindar la
informacién denominados encuestados (Prieto, 2013, p.99).

Observacion

Es un proceso de registro, sistematico, y confiable de comportamiento o
conducta manifiesta. Se recolecta informacion sobre la conducta mas que las

percepciones. “La observacion investiga, no se limita al sentido de la vista, sino a
todos los sentidos” (Sampieri 2014, p.399)

De acuerdo con Prieto (2013), la observacion “consiste en el reconocimiento y
registro sistematico del comportamiento de personas, objetos y eventos, sin
comunicarse con ellos. Los investigadores generalmente observan acciones
fisicas, expresiones verbales, faciales y corporales, tonos de voz, ubicaciones

esenciales, tiempos de espera, objetos fisicos y registros graficos” (p.100).

Segun Campos & Lule (2012), la observacion es la técnica mas sistematizada y

l6gica, esta es la técnica mas verificable de lo que se va a investigar.

Cuestionario

Prieto (2013), define el cuestionario como “una lista de preguntas en orden
establecido, que se haran a los encuestados o entrevistados”. “Que debe tener
espacio suficiente para el registro de las respuestas” (p.91). “La construccion de

un cuestionario es mas un arte que una ciencia”

De acuerdo a lo que exponen Franklin (2014), la herramienta del cuestionario
se usa para obtener los datos que desean en forma homogénea. Y se constituye

por una seria de preguntas que se encuentran escritas, secuenciadas y separadas
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por varios capitulos o temas en especifico. Y estas técnicas permiten ahorrar
recursos y tiempo, aunque la calidad de la informacion depende de la estructura y

forma de presentacion y aplicacion.

Para preparar los proyectos de cuestionarios se deben de seguir esta serie de

pasos:

a) Realizar un repaso de documentacion descriptiva, archivos, estudios, y lo
datos estadisticos y de esa manera determinar el nUmero y alcance de las
preguntas.

b) Determinar un objetivo en cada pregunta.

c) Se debe de validar el ordeny secuencia a seguir.

d) Y consultar las propuestas de los cuestionarios a un proceso de control y

evaluacion para probar todo previamente.

Benchmarking

Proceso que consiste en “identificar las mejores ideas, practicas, técnicas y
estrategias que utilizan otras organizaciones o0 areas que la componen, con el

proposito de compararlas y, cuando sea conveniente” (Franklin, 2014).

Franklin (2014), expone que el benchmarking plantea los siguientes desafios:
velocidad de respuesta, productos y servicios de calidad, bajo costo y capacidad
de innovar; es sin duda alguna una alternativa que concede enormes ventajas a

las organizaciones que la utilizan, pues le permite insertarse en un mejor nivel de
desempefio mas rapidamente.

Analisis de la industria

La auditoria externa de administracion estratégica también llamado analisis del
entorno o andlisis industrial, “busca identificar y evaluar tendencia y los eventos
que rebasan el control de una compafhia individual’. “Las auditorias externan

revelan las oportunidades y amenazas claves a las que se enfrentan la compania”
(Fred. R. David, 2013).
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llustracién 6: Relaciones entre la organizacion y las fuerzas externas

Fuerzas econdmicas

Fuerzas sociales, culturales,
demogrificas y ambientales

Fuerzas politicas, legales y gubernamentales
Fuerzas tecnol6gicas

Fuerzas competitivas

-

Fuente: Fred. R David (2013). Conceptos de Administracion Estratégica
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2.13.6 Seleccién de la muestra

Poblacién

Lepkowski (2008), define la poblacion como el “conjunto de todos los casos que

concuerdan con determinadas especificaciones” (Hernandez 2014, p174).

Muestra

Segun Sampieri (2014), explica que la muestra “es un subgrupo de la poblacién

o universo del cual se recolectan los datos y que debe ser representativo de ésta

(p.173). El objetivo es poder seleccionar casos representativos para lograr

generalizar. Se usa para economizar tiempo y recursos, requiere delimitar la

poblacion para la generalizacion de resultados.

38



Muestreo probabilistico

“Subgrupo de la poblacién en el que todos los elementos tienen la misma
posibilidad de ser elegidos” (Sampieri 2014, p.175). De acuerdo con Sampieri,
para una muestra probabilistica es importante realizar dos procedimientos:

1. Calcular un tamafio de muestra que sea representativo de la poblacién.
2. Seleccionar los elementos de la muestra, con el fin de que al inicio todos
tengan la misma posibilidad de ser elegidos.

Existen varios tipos de muestreo probabilistico:

e Muestreo aleatorio simple
e Muestreo sistematico
e Aleatorio estratificado

e Muestreo por conglomerados

Muestreo no probabilistico

También conocidas como muestras dirigidas son los “Subgrupo de la poblacién
en la que la eleccion de los elementos no depende de la probabilidad, sino de las
caracteristicas de la investigacién” (Sampieri 2014, p.176). Los tipos de muestreo

no probabilistico son:

e Muestreo por conveniencia
e Muestreo por juicio
e Muestreo por cuota

e Muestreo por bola de nieve

39



CAPITULO Il MARCO METODOLOGICO

En el tercer capitulo se presenta la metodologia que se utilizé para el desarrollo
de la investigacion. Se detalla el tipo de investigacion, incluyendo el enfoque y el
alcance del proyecto, ademas se indican las fuentes de investigacion, los sujetos

de estudio y las técnicas para la recoleccion y analisis de informacion.
3.1 Tipo de investigacion

El presente estudio tiene un enfoque cuantitativo con un alcance exploratorio y
descriptivo.

3.1.1 Enfoque de lainvestigacion

Un enfoque cuantitativo, ya que, se realizd una medicion numérica y un analisis
estadistico, ademas, se recolectaron datos de la muestra para poder obtener

informacion y conocer la viabilidad de colocar el bono diferido en la zona de
Cartago.

3.1.2 Alcance de la investigacion

El alcance es exploratorio, ya que, a base del problema de investigacion se
reviso y estudio la literatura para ofrecer una solucion al problema. El problema del
actual estudio es conocer la rentabilidad financiera de comercializar viviendas en
la provincia de Cartago, con un bono diferido, se va a busco la solucion a partir del
desarrollo de seis estudios: mercado, técnico, organizacional, legal, ambiental y
financiero. La empresa no cuenta con estudios previos por lo cual se determina
gue es un estudio de tipo exploratorio.

Ademas, por la naturaleza del estudio se describieron y definieron tendencias y
comportamientos de las variables por medio de diferentes estudios. Para conocer

la factibilidad del estudio por medio del analisis.

Cabe resaltar que debido a que no se va a trabajé con toda la poblacion no se

generalizan los datos.
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3.2 Fuentes de investigacion

Las fuentes consultadas para el presente estudio son las fuentes de

investigacion primaria y secundaria.

3.2.1 Fuentes de informacién primaria

La fuente de informacibn mas importante del estudio son las familias que
desean construir su vivienda en la provincia de Cartago a través de un bono
diferido.

3.2.2 Fuentes de informacién secundaria

La informacién que sustento el marco tedrico y distintos capitulos del trabajo se
obtuvo principalmente de libros de formulacién y evaluacién de proyectos y
metodologia de la investigacion, ademas, se consultaron articulos, bases de
datos, revistas, tesis de grado y a los socios de la organizacion que tienen

conocimiento de los antecedentes de la empresay el mercado.
3.3 Sujetos de informacion

Para el estudio se determina los siguientes sujetos de estudio, las personas o
entes encargados en brindar la informacion para el desarrollo del estudio.

¢ Interesados en el desarrollo del estudio.

e Lacompetencia, empresas constructoras.

e Las familias que se van a beneficiar con la vivienda.
e Proveedores de materiales de construccion

3.4 Técnicas o herramientas de investigacion

Para el andlisis de los datos se empled investigacion documental para poder
definir los aspectos legales, ambientales, como las regulaciones, los requisitos y

permisos de cada uno de los estudios.
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El proceso de la recoleccion de informacion inicidé con la entrevista a los socios
para conocer la historia, los objetivos, planes del negocio y los servicios que
brinda, también, se realizaron entrevistas para ampliar el conocimiento sobre los
bonos que se quieren implementar en la organizacion.

3.5 Seleccidon de la muestra

Debido a la carencia de un marco muestral, se tomaron los datos de la
Encuesta Nacional de Hogares de Julio 2016, para conocer la demanda de las
familias por un bono diferido. Por lo cual, no se van a generalizar los datos para

toda la poblacién.

Para determinar los clientes potenciales, se tomé como base la Encuesta
Nacional de Hogares (ENAHO) del 2016, la cual ofrece resultados del
comportamiento de los hogares en las regiones socioecondmicas. Para el actual
estudio se desea conocer el comportamiento de las familias en Cartago, y ya que
se tienen las caracteristicas de las familias de la regién Central, se hace el estudio
de la demanda bajo el supuesto de que los hogares se comportan de forma similar

a la region Central.

El disefio de la muestra de la ENAHO 2016, es probabilistico y el tamafio de la
muestra es de aproximadamente de 13.400 vivienda divididos en las 6 zonas
socioecondmicas del pais.

Ya que las familias deben cumplir con ciertas caracteristicas, se extraen los
hogares que cumplen con los requisitos obteniendo que existen 413 hogares que

pueden optar por un Bono Diferido en la Region Central de Costa Rica.
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3.5.1 Poblacién de estudio

Personas que conforman un nucleo familiar en la provincia de Cartago, que
pertenecen a la clase media con ingresos entre ¢750.000,00 y ¢1.532.244,00 que

desean construir en la provincia de Cartago con el bono diferido y que no tengan
casa propia durante el 2017.

3.5.2 Unidad de estudio

Persona que conforman un nicleo familiar en la provincia de Cartago, que
pertenece a la clase media con ingresos entre ¢750.000,00 y ¢1.532.244,00, que
desea construir en la provincia de Cartago con el bono diferido y que no tenga
casa propia durante el 2017.
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CAPITULO IV ESTUDIO DE MERCADO

En este capitulo se realiza un analisis del mercado, ademas, del estudio de la

demanda y la oferta del bono diferido. Los datos presentados se relacionan con la
muestra de 413 hogares de la ENAHO 2016.

4.1 Analisis del mercado

En Costa Rica el comportamiento de las constructoras es de libre competencia,

es decir, se basa en la libertad de decisidén o eleccion de los participantes del
mercado, (consumidor y el productor). La oferta y demanda fijan los precios.

4.2 Demanda
4.2.1 Demanda histoérica

El modelo econémico, productivo o de desarrollo, es una estructura social
dirigida a resolver las necesidades sociales. La construccién es un sector
importante dentro de la economia costarricense y presenta variaciones afio con
afo, debido a la demanda, oferta, factores externos e internos. A continuacion, se
presentan algunos condicionantes que pueden afectar el sector de Construccion
segun el CFIA:

e Cambios en la normativa de la SUGEF.

e Matriz de wulnerabilidad de SENARA.

e Uso del espacio aéreo.

e Impuesto al valor agregado.

e Falta de agilidad en procesos de contratacién administrativa.

e Tramitologia excesiva (instituciones de Gobierno Central y Gobiernos
Locales).

e Construcciones sin permiso.

En el afio 2016, se da un aumento nacional del 4,2% en la industria de la
construccion con respecto al 2015. Este sector experimentd un crecimiento en la

mayoria de las provincias, pero principalmente se dio un aumento en San José del
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16.4% seguidamente de Guanacaste con un 10.5%. A continuacion se presenta el
cuadro 1, en el cual se detalla la cantidad de obras que se desarrollaron en cada

provincia segun los permisos extendidos por las municipalidades del pais.

Cuadro 1: Numero de obras, segun provincia y tipo de permiso, 2015 - 2016

S Tioo de ob 2015 2016
rovincia ipo de obra -
P Cantidad Cantidad
Construccién 5.839 7.157
San José AmpllaC|.o,n 1.017 976
Reparacion 1.375 1.451
Total 8.231 9.584
Construccion 6.001 6.044
Ampliacié 4 444
Alajuela mp |aC|.o,n 88
Reparacion 461 417
Total 6.950 6.905
Construccién 3.001 3.040
Ampliacién 311 380
Cartago —
Reparacion 323 391
Total 3.635 3.811
Construccién 3.369 3.157
_ Ampliacion 583 606
Heredia —
Reparacion 616 568
Total 4568 4.331
Construccién 2.453 2.824
Ampliacion 325 255
Guanacaste —
Reparacion 269 289
Total 3.047 3.368
Construccién 3.572 3.315
Ampliacion 310 327
Puntarenas —
Reparacion 311 356
Total 4.193 3.998
Construccion 2.361 2.477
., Ampliacién 178 132
Limon —
Reparacion 351 303
Total 2.890 2912
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Fuente: Elaboracién propia obtenido del INEC, Estadisticas de la Construcciéon 2016

A continuacion, se muestra una ilustracion con el detalle porcentual de las obras

gue se construyeron en la provincia de Cartago.

llustracién 7: Porcentaje de obras construidas en la Provincia de Cartago en el
2016

A v ke fa

Habitacional Comercial  Urbanistico  Industrial Otros

52% 23% 11% 8% 6%

2 = @O0 6 =

Nuevo Remodelacién Obra Ampliacién Obra Otros
eléctrica temporal

68% 12% 12% 4% 2% 2%

Fuente: CFIA, 2017

Para el primer semestre del 2016 se da un crecimiento el sector de construccién
de viviendas del 29,2% en Costa Rica, esto se relaciona directamente con la
entrega de BVF ya que para el 2015 la cantidad de bonos entregados fue una de

las mas altas en los Ultimos afos.

El Sistema Financiero Nacional para la Vivienda (SNFV), a través del BANHVI,
ha beneficiado a mas de 300 mil familias, lo que aproximadamente equivale a
1.250.000 habitantes, es decir, que casi el 30% de la poblacién costarricense ha
tenido acceso a vivienda, gracias a los subsidios estatales que a partir de 1991
gue brinda el BANHVI.

Segun la Direccién de Vivienda y Asentamientos Humanos (2011), entre el
2000 y 2010 la distribucién de pagos de los bonos, han sido dirigidos a los estratos
mas bajos. En el cuadro 2 se muestra la clasificacion de estratos:
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Cuadro 2: Clasificaciéon por estratos

Estrato Ingresos

1
¢89.752 - ¢269.256
¢269.256 - ¢448.760
¢448.760 - ¢628.264
¢628.264 - ¢807.768
¢807.768 - £987.272
7 ¢987.272 - ¢1.166.776

Fuente: Elaboracion propia obtenido de la Direccion de Vivienda y Asentamientos

o O | W N

Humanos

Los bonos fueron entregados durante esta década en un 69% al estrato 1 y un
26% al estrato 2, mientras que al estrato 3 y 4 un 5%. Para la década de 2000 al
2010 el 64% de los bonos fueron tramitados para la construccidén de vivienda en
lote propio, un 20% para compra de lote y construccion el 11% para viviendas

existentes y un 5% para el programa de RAMT.

4.2.2 Factores determinantes

La incidencia de los factores siempre tiene implicaciones positivas y negativas
para el uso de algun servicio o para el consumo de un producto.

Costa Rica es el segundo pais mas caro para construir en Centroamérica, esto
seglin un comunicado de La Republica.net (2015), los altos precios de la
instalacion eléctrica, el concreto, pintura y la mano de obra, son elementos que
comparados con los demas paises del istmo pueden doblar su costo. Aunque los
costos se pueden contrarrestar con el poder adquisitivo del pais, sigue siendo un

pais caro sin tomar en cuenta el valor de los tramites, aproximadamente el 70% de
las familias no pueden comprar o construir una vivienda.

También, casos como el que ocurre en el canton de Paraiso, donde debido a la

carencia de agua, la Municipalidad acord6 no conceder permisos para la
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construccion de urbanizaciones en dos afios, son factores que afectan tanto al

sector de construccion como a los posibles beneficiarios del bono (Nacion, 2016).

4.2.3 Analisis de la situacion actual

Para calcular la demanda se analiza la base de datos de la Encuesta Nacional
de Hogares y se filtran las familias que cumplen con las caracteristicas para

solicitar un Bono Diferido.

Una vez esto se obtiene que 413 hogares alquilan y se encuentran en un rango
de ingresos entre ¢750.000,00 y ¢1.532.244,00 del total de 6486 familias que
residen en la Region Central, esto representa el 6,37% del porcentaje de viviendas

gue optan por el bono.

Se aplica el supuesto de que el comportamiento de la Regién Central es similar
al de la provincia de Cartago y para aproximar los datos y conocer el porcentaje de
hogares que cumplen con las caracteristicas, se toma la poblacién total
proyectada para el 2017 lo que segun el INEC esta conforma por 529.817
habitantes en la Provincia de Cartago, ademas se plantea un segundo supuesto
en el que la cantidad de miembros por hogar de la Region Central es también
similar al promedio de miembros por hogar de la provincia, considerando que cada

hogar se compone por 3,26 habitantes.

De acuerdo con el censo del 2011 se recolectan algunos datos para determinar

la variacion en los 5 afios y obtener datos mas precisos. A continuaciéon, se
muestra el cuadro 3 que presenta los datos de la Region Central en el 2011.
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Cuadro 3: Variacion porcentual de miembros por hogar entre la Region Central y
cada provincia

Variacion
.. . : porcentual del total

Provincia Hogares Poblacion ~ Miembros por Hogar de miembros de

cada provincia
San José 370.399 1.269.708 3,4279 -2%
Alajuela 165.349 551.523 3,3355 -12%
Cartago 133.621 490.903 3,6738 22%
Heredia 109.489 376.530 3,4390 -1%
TOTAL 778.858 2.688.664 3,4521 0%

Fuente: Elaboracion propia.

Segun el cuadro anterior existe una variacion negativa con respecto a la
provincia de San José y el total de miembros de la Region Central, mientras que
en la provincia de Heredia esa variacion es de -1%, para la provincia de Alajuela la
variacion aumenta a un -12% mientras que para Cartago existe una variacion
positiva es decir, que los miembros por hogar en esta provincia son mas que el
total de la cantidad de miembros de la Region Central, estos datos colaboran a

obtener una mayor precision de la variacion que va a existir entre la Region y cada
provincia.

Se trabaja con 529.817 personas de Cartago y los miembros por hogar es decir
3,67, al realizar la division se obtiene que hay un total de 144.213,169 viviendas
proyectadas para el 2017 en la provincia de Cartago, resultado que se multiplica
6,37% que es el porcentaje de viviendas que pueden optar por el bono en la
Region Central, determinando que actualmente existen aproximadamente 9.187

hogares que pueden calificar por un bono diferido.

4.2.3.1 Bono diferido
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De acuerdo con un articulo de La Nacion, existen algunas restricciones por las
cuales los hogares de clase media no solicitan el bono diferido, las restricciones
son: (Patricia Leiton, 2016).

1) Las personas tienen poco conocimiento sobre el bono diferido.
2) Para los beneficiarios es dificil encontrar viviendas cuyo precio sea menor a

los ¢58.666.000,00.
3) Poca cantidad de entidades que ofrecen el bono diferido.

Actualmente solo dos entidades financieras ofrecen el bono, pero esto no
deberia ser una restriccion si las familias realizan el proceso con la constructora J
y M ya que la empresa se encarga de realizar los tramites y de formalizar el bono.

4.2.4 Caracterizacion y comportamiento de los consumidores.

Los resultados que se presentan a continuacion, son de los 413 hogares que

cumplen con los requisitos segun la Encuesta Nacional de Hogares del 2016.

De acuerdo con el estudio del INEC de las 413 personas de la muestra,
aproximadamente un 60% esta representado por hombres y un 40% por mujeres.

Tal y como se muestra en el siguiente grafico 1:

Grafico 1: Género de los encuestados en la Regidon Central en términos relativos
Abril 2017

® Hombres

® Mujeres

Fuente: Elaboracion propia.
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Segun, los datos obtenidos por la ENAHO 2016, los jefes de hogar se
encuentran en un rango de edad entre los 28 a 47 afios. Tal y como se muestra en

el siguiente gréafico 2.

Grafico 2: Rango de edad segun los encuestados en la Regién Central en
términos relativos
Abril 2017

40,00%
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Rangos De Edad

Fuente: Elaboracion propia.

De los 413 hogares de la muestra, solo 1.93% han obtenido un bono de
vivienda, la cantidad de hogares y el afio en que recibieron el bono se pueden
observar en el siguiente cuadro:

Cuadro 4: Afo en que los hogares obtuvieron un bono de vivienda en la Regién
Central en términos absolutos vy relativos.

Abril 2017
~ Cantidad de hogares
Ano :
Absoluto Relativo

1987 1 13%
1990 1 13%
1992 1 13%
1996 2 25%
2001 1 13%
2002 1 13%
2008 1 13%
Total 8 100%

Fuente: Elaboracién propia
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A continuacion, se presenta una serie de gréficos que reflejan el estado en el

gue se encuentran las viviendas que alquilan los hogares de la Region Central.

Grafico 4: Estado del techo en términos Gréfico 3: Estado del piso en términos
relativos relativos
Abril 2017 Abril 2017

= Malo = Malo

m Regular = Regular

= Bueno = Bueno

Fuente: Elaboracion propia. Fuente: Elaboracion propia.

A través de los datos recolectados por la ENAHO en el 2016, se percibe que las
viviendas que alquilan actualmente las familias de la Region Central, estan en
buenas condiciones. Las condiciones de las paredes son calificadas por los
encuestados como regulares, mientras que, el techo y el piso se encuentran en

buen estado. Siendo dificil captar la atencién de las familias si estas se encuentran
viviendo en casas que estan en buen estado.

De los hogares que cumplen con los requisitos actualmente para optar por un
bono y que alquilan casas, segun al estudio del INEC se obtienen los siguientes
datos:
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Grafico 5: Medidas de las casas que actualmente alquilan las familias en la

Region Central en términos relativos
Abril 2017

Masde200m2 I 3,15%
De 1512200 m2 | 3,87%
De 101a150m2 NGNS 12,35%
De6lalo0m2 I 32,45%
De4la60m2 I 29,30%

De302a40m2 NN  13,56%
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Fuente: Elaboracion propia.

De acuerdo con el grafico 5, el 61,75% de los clientes potenciales viven
actualmente en casas que miden aproximadamente de 41m? a 100m?, esta

informacion permite aproximar las medidas promedio que podrian ser
demandadas por las potenciales familias.

4.2.4 Zona de influencia

La comercializacién de viviendas en el actual proyecto se desea ubicar en la
provincia de Cartago (ver llustracion 8), en sus ocho cantones: Central, Paraiso,

La Unién, Jiménez, Turrialba, Alvarado, Oreamuno y El Guarco.
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llustracién 8: Mapa de la provincia de Cartago
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Fuente: Imagen obtenida de Google, abril 2017.

Segun, el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), para el 2017 la
poblacion total proyectada es de 529.817 personas en la provincia de Cartago.

En la dltima década cantones como Cartago lideran la construccion de nuevas
casas. El distrito Central y los cantones de La Unidon y Turrialba son las zonas que
han obtenido mayor cantidad de permisos para la construccion en la provincia de
Cartago. A pesar, de la crisis global, en el 2014 el Pais regresa al promedio anual
de construccion en la ultima década. El ministro de Vivienda Rosendo Puijol,
explic6 que el desarrollo habitacional del Pais esta compuesto por proyectos
privados y el programa de viviendas, ademas, manifestd “que mientras las
iniciativas privadas sufrieron por la crisis econémica, con los bonos se mantuvo el
promedio de 10.000 casas al afio” (Rodriguez O, 2015).
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Es importante identificar entre las regiones socioeconomicas de Costa Rica, la
Region Central que se observa en la llustracion 9, la cual concentra la mayor parte

de la poblacién costarricense y abarca toda la provincia de Cartago, y una gran
parte de las provincias de San José, Alajuela y Heredia.

llustracion 9: Region Socioeconomica Central, Costa Rica

Fuente: Imagen obtenida de Google, abril 2017.
4.3 Oferta
4.3.1 Oferta historica

El bono diferido es una iniciativa de la administraciéon Chinchilla Miranda (2010-
2014), que busca colaborar con las familias de clase media a obtener vivienda,
pagando un porcentaje de la cuota, por periodos de cinco a diez afios,

contribuyendo a la capacidad de pago de las familias de clase media.

De acuerdo con un articulo emitido por el BANHVI, en el 2013 se colocaron 36
casos por un monto mayor a los 60 millones, formalizados con la entidad

financiera Mutual Alajuela La Vivienda, representando un 2% del total de subsidios
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formalizados por la entidad. Para el 2014 Grupo Mutual deseaba incrementar el
nimero de casos a 550.

A pesar, de que la obtencion del bono aplica para préstamos para la compra de

lote, construccion y reparacion de viviendas, la mayor cantidad de casos que ha
tramitado Grupo Mutual es para la adquisicion de residencias terminadas.

Las Palmeras es el primer proyecto en el cual se utilizd6 el bono diferido su
construccion da inicio el 28 de febrero del 2013, en la provincia de Heredia, el
proyecto cuenta con 233 viviendas y el precio promedio es de ¢27.000.000,00.

Las caracteristicas del proyecto:

e 233 viviendas
e 3 éreas para juegos infantiles
e 23 zonas verdes

e Acceso a servicios publicos
Caracteristicas de las viviendas:

e 54 metros de construccion, distribucion de dos plantas
e Lotes de 80 m2

e Cocina con mueble

e 2 dormitorios

e 1 bafio con enchape

e Piso ceramico

e Cielo raso en gypsum

e Ventanas de aluminio

Otro proyecto en construccion en el 2013 fue Los Almendrales que se ubica en

Liberia y es un residencial especificamente para la clase media en la provincia de
Guanacaste, su fuerza de trabajo se encuentra en hoteleria y servicios turisticos.

Ademas, en la provincia de Alajuela en el cantdén 1 la Guacima se encontraba el
proyecto Los Malinches, y el proyecto Fuente de Sol es Desamparados, San Jose.
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A continuacién, se presentan la inversion que ha realizado el BANHVI para

otorgar bonos familiares en los dltimos 5 afios.
llustraciéon 10: Inversion que ha realizado el BANHVI en los dltimos 5 afios

Para el 2013 El Banco Hipotecario de la Vivienda (BANHVI),
dispone de ¢80.000 millones para la aprobacién de unos 10.000
Bonos Familiares de Vivienda.

En el 2014 el BANHVI, dispone un presupuesto de ¢84.204
millones , para la aprobaciéon de 10.600 bonos de vivienda.

Para el 2015 el BANHVI contaba con un presupuesto de ¢90.226
millones para el tramite de bonos de vivienda de ese aio, lo que
equivale a 10.733 casos.

Fuente: Elaboracién propia

En los dlitimos afios, los bonos mas demandados son para construir en lote
propio, estos representan un 72,5% del total de bonos emitidos en el 2015,
mientras que los bonos utilizados para la compra de lote fueron demandados en
un 11.8%, los de reparacion, ampliacién, mejora y terminados (RAMT) representan
un 8.8% Las regiones Brunca y Huetar Atlantica son lo que mas han solicitado
este tipo de solucion.

Actualmente, solo dos entidades financieras ofrecen créditos con el bono
diferido: Grupo Mutual y Mutual Cartago (MUCAP). A continuacién, se presenta un
cuadro con la cantidad de bonos que se tramitaron desde el 2013 cuando se a

entregar el bono.
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Cuadro 5: Cantidad de bonos diferidos entregados desde el 2013 al 2017

Afo Cantidad
2013 63
2014 103
2015 25
2016 13
2017 1

Nota: 1/ Hastael 1 de mayo del 2017, solo se ha tramitado un bono diferido.
Fuente: Elaboracién propia.

4.3.2 Oferta actual

A continuacién, se presenta los principales competidores que segun la entidad

financiera MUCAP han entregado bonos diferidos.

—————————
CONVISA /\

Es una empresa que brinda servicio para el CONVISA
disefio y Construccién de vivienda. e
[ —

_ . Del ICE de Cartago centro, 400mts norte y 50mts oeste, frente al Ebais
Direccion
de El Carmen.

Teléfono 2551-4817 | 2551-3277

Correo info@convisa.co.cr

Horario De lunes a viernes de 8:00 am a 5:00pm

e Asesoria en tramites de Crédito y Bono de Vivienda.
Servicios e Planos y presupuestos para la construccion.

e Disefioy construccién acorde al presupuesto del cliente.



mailto:info@convisa.co.cr

Ademds, se conocen de dos personas independientes que han tramitado al

menos un bono diferido al mes, la arquitecta Liz Murillo y Alonso Madrigal.
4.4 Confrontacion demanda y oferta

De acuerdo con informacién suministrada por la entidad financiera la MUCAP,
en los afos en los que se han ofrecido el bono diferido, no se han obtenido los
resultados deseados con este tipo de bono, y segun el estudio que se realizé para
conocer la demanda, existe gran cantidad de familias que pueden optar por el
bono, sin embargo, muchas de ellas no han solicitado este tipo de beneficio por

desconocimiento deltema.
4.5 Servicio

Las familias para poder obtener el bono deben de realizar una serie de tramites
para conocer si califican y asi solicitar la ayuda del estado para tener su vivienda
propia. La empresa se encarga de realizar un pre andlisis a la familia y asi conocer
si cumple con los requisitos basicos para solicitar el bono, con el nUmero de
cédula las familias, hacen un estudio del nicleo familiar, busca si han recibido el
bono anteriormente y si tienen algun préstamo actualmente y cual es la
justificacion de la deuda. Si la familia tiene ingresos mayores a ¢750.000,00 y

menores a ¢1.532.244,00 lo clasifican como bono diferido y la entidad financiera
calcula cuales serian las cuotas y el aporte que tendria que dar la familia.

La constructora se encarga de velar porque las familias busquen los
documentos que se solicitan las entidades y se encarga de formalizar los tramites
directamente con la MUCAP, el CFIA y la Municipalidad respectiva siempre que
esta institucion trabaje con el APC, de lo contrario el beneficiario es el encargado

de pagar los permisos en la municipalidad que corresponde.

De los ocho cantones de la Provincia de Cartago, cinco municipalidades

trabajan con el Administrador de Proyectos de Construccion (APC), La
municipalidad del cantébn Central, Turrialba, Jiménez, El Guarco y La Unién.
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45.1 Tipo de bien

Se considera que es un servicio de consumo final ya que satisface directamente
la necesidad de tener una vivienda propia, siendo la constructora la encargada de

todo el proceso de comercializacion.

45.2 Usos

Los propositos para los cuales puede utilizar el Bono de Vivienda Familiar son:

e Reparar, ampliar, mejorar y terminar la vivienda: para este proposito la
familia debe tener vivienda propia.

e Construir en lote propio: los solicitantes no deben tener propiedades
adicionales al lote, el cual debe estar a nombre de algin miembro del
nucleo familiar.

e Comprar lote y construir vivienda o comprar vivienda: dirigido a familias que

no poseen vivienda propia.

453 Usuarios

Para poder ser beneficiario de un bono, se deben cumplir con varios requisitos
segun el BANHVI:

e Formar parte de un nicleo familiar. Debe existir al menos una persona
mayor de edad.

e No tener casa propia 0 mas de una propiedad. De contar con lote, este
puede ser el aporte para optar por el bono para construir vivienda en el lote
propio y en caso de tener casa propia puede solicitar el bono RAMT.

e No haber recibido el bono con anterioridad.

e Tener ingresos familiares menores a ¢1.532.244,00.

e Ser costarricense o contar con residencia legalizada en el Pais.
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454 Servicios sustitutos

El principal sustituto identificado son aplicaciones como: “Mi bono en linea” es
una nueva opcion que ayuda a que los clientes dejen de utilizar intermediarios
para este proceso, esta herramienta es sencilla de usar y cualquier persona con
un teléfono inteligente puede tener acceso a la informacion para obtener un bono

de vivienda, solo debe completar un formulario y el sistema le realiza una
simulacion del proceso de calificacion.

455 Bien normal o inferior

El servicio se considera como un bien normal, ya que, si el poder adquisitivo de
los clientes incrementa, estas personas buscaran obtener una casa propia o

realizar remodelaciones a sus viviendas.
4.6 Precios

A continuacion se presenta el indice de precios para marzo del 2017 (Anexo V)
segun el INEC, estos precios son exclusivamente para los materiales utilizados en

la misma.

La Empresa no obtiene ninguna ganancia por realizar los tramites de las
familias la Unica condicion es que al ser aprobado el bono la constructora J y M
sea la encargada de construir la vivienda. Donde la empresa es la encargada de la
mano de obra y la materia prima, apartando un porcentaje del monto del bono

como ganancia para la constructora.

4.7 Abastecimiento y proveedores

A continuacidon, se muestran los principales proveedores de materiales de
construccion. Es necesario aclarar que, aunque la empresa piensa ofrecer los
bonos diferidos en la provincia de Cartago, van a seguir trabajando con el principal
proveedor de articulos para la construccion en San Carlos, ya que tienen la

facilidad de retirar los productos en puntos mas cercanos.
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Cuadro 6: Proveedores de la empresa J y M del Este

Nombre Direccion Teléfono Correo

i Santa Clara en el
Ferreteria HR Santa i _
canton de San| 2475-6465 | proveduriahrsantaclara@outlook.com

Clara
Carlos

300 metros este de

Vidrios Instalaciones | la esquina noroeste o _
2591-2027 | vidrios100sanchez@hotmail.com

Sanchez de la Basilica de los
Angeles.
Jesus Lépez Provincia de
8952-7872
Montenegro Cartago

Fuente: Elaboracion propia
4.8 Ingresos del proyecto

A continuacion, se definen los ingresos probables del proyecto. Los ingresos

son estimados anualmente, ya que el proceso de comercializacion se divide en
varias etapas.

Considerando el analisis realizado en la demanda y en la oferta, se opta por
conocer la capacidad de la empresa para construir viviendas con el Bono Diferido
en un afio y asi tener una estimacion de la cantidad de viviendas que se pueden
elaborar, segun J y M la constructora es de cuatro viviendas por mes, es decir, un
total de cuarenta y ocho viviendas al afio, debido al rapido decrecimiento que ha
tenido la demanda de bonos diferidos en los dltimos afios, se estima que en un
escenario normal la Empresa puede realizar la mitad de viviendas es decir
veinticuatro al afo. Obteniendo ¢50.202.753,00 por vivienda, monto que
corresponde a una familia con ingresos de ¢1.500.000,00 que obtenga el bono con

el plazo maximo es decir 30 afios. En el flujo de efectivo se detallan los costos y el
ingreso final que va a tener la empresa.
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Cuadro 7: Ingresos mensuales por la construccion de viviendas con el bono

diferido

Mes CEmieiE de Monto de bono Ingresos
casas
1 2 50.202.753,42 100.405.506,84

Fuente: Elaboracién propia

Se debe mencionar que, una vez realizado el célculo de ingresos para el primer

afo, se proyecta un incremento de dos obras por mes para los siguientes afios,

esta cantidad se estimo a partir del criterio experto de los duefios de la empresa.

Cuadro 8: Ingresos anuales por la construccion de viviendas con el bono diferido

Anos | Afio | Cantidad de casas | Monto de bono Ingresos

2018 | 1 24 50.202.753,42 1.204.866.082,08
2019 | 2 26 50.202.753,42 1.305.271.588,92
2020 | 3 28 50.202.753,42 1.405.677.095,76
2021 | 4 30 50.202.753,42 1.506.082.602,60
2022 | 5 32 50.202.753,42 1.606.488.109,44

Fuente: Elaboracién propia

Por otra parte, los costos van a aumentar a partir del segundo afio, segun el

incremento de casas que se van a construir, esta estimacion se presenta en el

apartado de estudio técnico.
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CAPITULO V ESTUDIO TECNICO

Este capitulo abarca temas como el tamafio del proyecto, la localizacién

apropiada ademas se establece el proceso productivo y la estimacion de los
costos

5.1 Tamafo del proyecto

La capacidad de produccion va a estimar cual va a ser el tamafio del proyecto,

estableciendo algunos factores condicionantes, debido a que cada caso va a ser
diferente, por el ingreso de la familiay para el propdésito que deseen construir.

Se considera que el proyecto puede generar 24 viviendas para el primer afio y
se va a proyectar bajo el escenario de que los hogares tienen ingresos de
¢1.500.000,00 y son familias que quieren optar por el bono de compra de lote y
construccion en la provincia de Cartago con el bono diferido.

Los costos de la construccidon se van a proyectar considerando que el area de

construccion de la vivienda es de 80m? y que va a estar distribuida de la siguiente

manera:
e Sala e 3 dormitorios
e Comedor e Bafo con servicio sanitario
e Cocina e Cuarto de pilas techado

Ademas, se va a estimar que el monto de venta del lote es de ¢17.000.000,00,
este dato segun la experiencia de la empresa. En el Apéndice VIl se muestran una
serie de cuadros con el valor de los terrenos en la Provincia de Cartago por distrito

segun el Ministerio de Hacienda.

Considerando estos supuestos la familia obtendria un bono de ¢50.202.753,00
en un plazo de 30 afios con una tasa de interés del 9.25%, en la primera cuota el
beneficiario debera pagar ¢382.654,25 y el primer aporte del bono sera de

¢52.942.00, este monto se aplicar4 de forma decreciente durante el plazo que se
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difiera el bono, en este caso son 48 meses y el monto total del bono es de
¢2.033.000,00

5.2 Localizacion

La localizacion del proyecto puede tener un efecto condicionante sobre la
tecnologia que se va a utilizar, las restricciones fisicas y costos de operacion

relacionados con la ubicacion.

Con respecto a la oficina administrativa, los duefios de la empresa
establecieron en su casa de habitacion, mientras ubican otro lugar. Actualmente la
empresa se ubica en Coronado, 50 metros este de la entrada del Restaurante
Lone Star.

llustraciéon 11: Distribucidn de la oficina de J y M del Este

il | i

e —
[

O

Fuente: Elaboracion propia
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5.2.1 Macrolocalizacién

Para definir la region donde se van a realizar las construcciones, se deben
considerar condiciones como: cercania con proveedores y cercania del mercado

objetivo, y asi, obtener menores costos al transportar los materiales.

Por las condiciones que deben tener las familias y tras realizar el estudio de
mercado en base al estudio de hogares del INEC, y por la cercania con las
oficinas administrativas se realiza un andlisis, y se determina que la empresa se
puede establecer en el Gran Area Metropolitana. A continuacion, se presenta la
ilustracion 12 donde se puede observar un mapa con las zonas que pertenecen al
GAM.

llustracion 12: Mapa del Gran Area Metropolitana

Fuente: Mapas de Costa Rica, abril 2017.

66



Cuadro 9: Distribucion de las zonas de la GAM

Zona Zona

1 San Joseé Aserri

2 Santa Ana 9 Tres Rios
3 Heredia 10 Cartago

4 Alajuela 11 Irazd

5 La Garita 12 Orosi

6 Sarchi 13 Cervantes
7 San Ramon 14 Turrialba

Fuente: Mapas de Costa Rica, abril 2017.

Las familias que cumplen con el rango de ingresos que establece la MUCAP
para optar por el bono diferido se encuentran en el Gran Area Metropolitana. El
GAM tiene una gran cantidad de facilidades que ofrecer, ademas la demanda del

sector de construccién va en aumento.

5.2.2 Microlocalizacién

La microlocalizacion tiene el objetivo de identificar la mejor alternativa de

ubicacion dentro de la region o provincia elegida en la macrolocalizacion.

A continuacion, se muestra el cuadro 10 con los cantones de la provincia de
Cartago con el objetivo de tener una aproximacion de las localidades en las que se
puede ofrecer el servicio, ya que la Empresa estableciéo que desea construir en la

provincia de Cartago.
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Cuadro 10: Distribucion de los cantones de la provincia de Cartago

Numeracion Cantén

1

00 N O O A WODN

Fuente: Elaboracion propia

5.3 Proceso Productivo

Cartago
Paraiso
La Unién
Jiménez
Turrialba
Alvarado
Oreamuno
El Guarco

En este apartado se establece el proceso para tramitar el bono diferido y la

construccion de las viviendas.
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llustracién 13: Proceso productivo

1. Bisquedade
posibles
beneficiarios

10. Se iniciala
construccion de la
casa

9. Se cotizala
comprade
materiales

8. Se apruebala
construccién yla
MUCAP pagala
casaala
constructora

7. Envio de
permisosy pagos
conla
municipalidad y
MUCAP 6. Se formalizan
tramites con el
BANHVI y la
entidad financiera

Fuente: Elaboracion propia

5.4 Estimacion de costos

2. Si la familia
califica parael
bono

3. Se elaborael
expediente

4. Se disenael
plano constructivo
y el presupuesto

5. La MUCAP hace
un avalto

En esta seccidn se detallan los costos generales en que incurrira la constructora

J y M del Este, una vez que se empiece a ofrecer el tramite para que las familias
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se puedan beneficiar con el bono diferido en la provincia de Cartago. Se abarcaron
costos directos e indirectos.

5.4.1 Inversioén Inicial

La inversion inicial del proyecto solo va a estar compuesta por la inversion en
publicidad y promocion, ya que, si la empresa desea atraer a las familias para el
2018, primero debera desarrollar un plan de publicidad para dar a conocer el
servicio. EIl mobiliario y el equipo que se requiere para la construccion de las

casas se van a subcontratar por un tercero por lo cual no se va a contar con otras
inversiones.

Se estima que la empresa debe invertir aproximadamente unos ¢340.000,00
mensuales si desea que una agencia de publicidad se encargue de manejar la

imagen de la empresa. Y se propone que esta inversién se inicie en el dltimo
cuatrimestre del 2017.

5.4.2 Costos de produccion

5.4.2.1 Materia prima

La materia prima se compra a los proveedores ya definidos, quienes han
establecido relaciones con la empresa y ofrecen precios convenientes (ver
Apéndice Il). El total de materiales estimados para la construccién de viviendas
con el bono diferido es de ¢18.657.805,08. Los datos fueron proporcionados por la
empresa segun el formulario de presupuesto para viviendas — casos individuales,

el cual fue modificado para obtener el presupuesto para una casa de 80m?2.

5.4.2.1 Mano de obra

Para la estimacion de los costos de mano de obra que se utiliza en cada
construccioén, la empresa tiene un contratista el cual se encarga de reclutar a los
albariles que van a construir la vivienda, la constructora otorga un monto por obra
al contratista que es de ¢6000.000,00 vy él lo distribuye.
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5.4.2.3 Costos indirectos por obra

Los costos indirectos de fabricacion es un grupo de costos utilizados para
acumular los costos de produccion y para efectos de este servicio son la utilidad
del contratista, los imprevistos de la obra, permisos de construccion, honorarios,
planos y direccion técnica, estimando un monto de ¢3.498.338,35 por cada
vivienda.

Cabe recalcar que para el estudio financiero los costos operativos son la suma
de la materia prima, mano de obray los costos indirectos por obra.

5.4.2.4 Costos indirectos

En el cuadro 9 se detalla el valor de los costos por servicios basicos, asi como

costos anuales que debe desembolsar la empresa para adquirir ciertos servicios.

Cuadro 11: Costos Indirectos

DETALLE PRECIO TOTAL

Gasolina €2.319.715,30
Viéticos ¢1.528.400,86
Pagos de carros @3.440.000,00
Herramientas ¢217.027,00
Insumos ©909.501,38
Registro publico ¢117.100,00
Bitacoras ¢225.000,00
Colegio de ingenieros €30.000,00
Impresién de planos Z412.660,02
Alquiler de oficina €3.000.000,00
Parqueo ¢65.042,00
Peajes ¢10.830,00
Timbres €1.900,00
Mantenimiento de vehiculos ¢710.380,93
Materiales ¢95.818,10
Encomiendas ¢10.200,00
Agua ¢66.000,00
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Electricidad ¢168.000,00

Teléfono / Internet €624.000,00
Marchamos €1.300.000,00
Total ©¢15.251.576,06

Fuente: Elaboracion propia

Como se muestra en la tabla anterior los costos indirectos para la empresa son
de ¢15.251.576,06.
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CAPITULO VI ESTUDIO ORGANIZACIONAL

En el presente capitulo se encuentra la informacion organizacional de la
empresa, definiendo la estructura de la organizacién e identificando los principales
procesos Yy puestos que se relacionan con la nueva facilidad que desea brindar la
constructora, ademas, se determinan los costos de los requerimientos

administrativos para llevar a cabo el proyecto.
6.1 Estructura Organizacional

Para proporcionar direccionalidad y orden en el desarrollo de las funciones o
actividades en la constructora, se disefia un organigrama, el cual se propone a

continuacion:

llustracién 14: Organigrama de la Constructora J y M del Este
Marzo 2017

S
Direccidn
General
1 ’ 1
Departamento Departamento
Administrativo Operativo
- -
1 1
Administradora Ingeniero
— — [ i
Maestro de
| 1 Obras
Analista AS,ISt?nte
Técnico

Fuente: Elaboracién propia
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La Empresa actualmente cuenta con tres colaboradores, la direccion general
esta conformada por los socios de la empresa quienes toman las decisiones en
conjunto y participan en los procesos de la Empresa. La Empresa se divide en dos
departamentos, el departamento administrativo que se conforma por la
administradora que es la socia de la constructora y el analista los cuales se
encargan de elaborar, revisar y llevar un control de los expedientes y tramites de

los beneficiarios con la entidad financiera.

El departamento operativo se encuentra conformado por el ingeniero que,
ademas, es socio de la empresa y el asistente técnico, también, se encuentra el
maestro de obras quien se encarga de contratar la mano de obra.

6.2 Manual de Puestos

Pare este estudio se elabor6 un manual de puestos (ver Apéndice lll), en el cual

se describe 4 puestos:

e Administrador.
e Ingeniero.
e Analista.

e Asistente Técnico.

El puesto del maestro de obras no se describe en la propuesta ya que es un
puesto subcontratado. La administradora debe velar por la contratacion y

evaluacion de la persona encargada de ese puesto.

6.3 Fluxogramas

Pare el proyecto se disefiaron algunos fluxogramas de los procedimientos mas
importantes desarrollados actualmente por la constructora (ver Apéndices IV, V).

Los fluxogramas corresponden a los siguientes procedimientos:

e Compra de materiales para la construccion de las viviendas.

e Analisis y seguimiento de los expedientes.
e Plano constructivo.
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6.4 Requerimientos Administrativos

En esta seccibn se deben presentar en detalle los requerimientos
administrativos mas importantes para el desarrollo del proyecto, como por ejemplo
el requerimiento de personal, tecnologias e inversién en capacitacion para los
colaboradores de la empresa. En este caso, la constructora no va a incurrir en
ninguno de los puntos ya indicados, debido a que para ofrecer el bono diferido no

tiene que realizar ninguna inversion adicional.

6.4.1 Requerimientos de personal

La empresa mantendra a los colaboradores y los puestos que se tienen
actualmente, ya que la incorporacion del nuevo servicio no los obliga a contratar
nuevo personal. El conocimiento y las habilidades que cada una de las personas
necesitan para ejercer el puesto de la mejor forma se encuentran en el Apéndice
I

La subcontratacion supone el mejoramiento de un servicio que resulte
competitivo para la empresa. El maestro de obras como anteriormente se ha
mencionado es un puesto subcontratado, modalidad que generalmente se da en el
caso que sea necesario recurrir a especialistas en algun tema. Para ofrecer la
facilidad del bono diferido, se va a continuar trabajando con la persona ya

establecida en este puesto.

6.4.2 Requerimientos de tecnologias de informacion

Para la parte administrativa de la empresa es indispensable que exista un
apoyo referente en tecnologias de informacion, tanto e equipo como en el manejo
de diferentes sistemas. La empresa actualmente cuenta con tres computadoras y
una impresora, equipo que es manipulado por los tres colaboradores. En el caso

de los programas que utiliza la empresa cada colaborador tiene el conocimiento
necesario para ejecutar sus actividades en los sistemas.

75



6.4.3 Inversion en capacitacion

El recurso humano es uno de los elementales esenciales en toda organizacion,
para realizar los tramites con el bono diferido, se deben seguir los mismos pasos
que desarrollan actualmente con la formalizacion del bono ordinario y bonos
especiales. Asi que la empresa cuenta con la experiencia necesaria para brindar

el servicio.
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CAPITULO VII ESTUDIO LEGAL

En el presente apartado se detallan la normativa, impedimentos o restricciones
legales que impactan al proyecto, ademas, se van a detallar articulos que se
consideran fundamentales para el desarrollo del actual proyecto. Cabe resaltar
gue en esta seccion se contemplan elementos de la Constitucion Politica, tratados,

leyes, reglamentos, decretos, costumbres y otros.

Por el alcance del proyecto, se debe considerar que, al mencionar a la
Municipalidad, corresponde al municipio respectivo de cada cantdon de la provincia
de Cartago. A continuacion, se nombran las municipalidades de cada cantény los
distritos que abarca:

e Municipalidad de Cartago: Occidental, Oriental, Carmen, San Nicolas,
Agua Caliente, Guadalupe Corralillo Tierra Blanca, Dulce Nombre, Llano
Grande y Quebradilla.

e Municipalidad de Paraiso: Paraiso, Santiago de Paraiso, Orosi, Cachi y
Llanos de Santa Lucia.

e Municipalidad de Tres Rios: Tres Rios, San Diego, San Juan, San Rafael,
Concepcion, Dulce Nombre, San Ramoén y Rio Azul.

e Municipalidad de Jiménez: Juan Vifas, Tucurrique y Pejibaye.

e Municipalidad de Turrialba: La Turrialba, La Suiza, Peralta, Santa Cruz,
Santa Teresita, Pavones, Tuis, Tayutic, Santa Rosa, Tres Equis, La Isabel,
y Chirripo.

e Municipalidad de Alvarado: Pacayas, Cervantes y Capellades.

e Municipalidad de Oreamuno: San Rafael, Cot, Potrero Cerrado, Cipreses
y Santa Rosa

e Municipalidad del Guarco: Tejar, San Isidro, Tobosi y Patio de Agua

Las municipalidades tienen como objetivo principal, establecer regulaciones

para obras de construccion en cuanto a seguridad, salubridad, comodidad y
estética para que las construcciones se levanten sin dificultades.
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7.1 Marco legal
A continuacion, se identifican las normativas que debe seguir la empresa:

Codigo municipal: establece que cualquier actividad lucrativa requiere de una

patente (licencia, permiso, etc.) emitido por la municipalidad del cantén en el cual
se planea desarrollar la actividad.

Codigo de trabajo: Constituye todas las dimensiones que el colaborador y

patrono debe cumplir ante el Ministerio de Trabajo.

Ley Reguladora del Contrato de Seguros: Corresponde a las normativas

referentes a los seguros de los colaboradores y las empresas aseguradas.

Reglamento General para Autorizaciones y Permisos Sanitarios de
Funcionamiento Otorgados por el Ministerio de Salud (resolucion No. 39472-
S): Incluye las diferentes normativas que deben seguir para la autorizacion y
permisos sanitarios de funcionamiento otorgados por el Ministerio de Salud. Desde

la apertura hasta el funcionamiento.

Seguidamente, se mencionan la ley vinculados a los Bonos Familiares de
Vivienda:

Ley del Sistema Financiero Nacional para la vivienda y creacién del
BANHVI: se crea el 13 de noviembre de 1986, y tiene como objetivo fomentar el
ahorro y la inversion nacional y extranjera, con el fin de recaudar recursos

financieros para procurar solucion al problema habitacional del pais.
Especificamente se presenta el articulo 54:

“Las familias, las personas con discapacidad, las parejas jovenes y
las personas adultas mayores sin nucleo familiar que reciban el
subsidio y cuyos ingresos sean iguales o inferiores a seis salarios
minimos previstos en esta Ley, podran obtener, del Sistema, créditos

habitacionales de acuerdo con su capacidad de pago y el Reglamento
de este Fondo” (Ley N° 7052).
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Para el desarrollo de las obras se debe cumplir con ciertos requerimientos y
permisos, a continuacion se detallan los permisos que se deben obtener para

construir.

Ley de Construcciones

Para esta ley son ingenieros responsables, los ingenieros 0 arquitectos
incorporados al Colegio de Ingenieros para ejercer su profesion. Los ingenieros
responsables son los Unicos que tendran facultad de autorizar solicitudes de
licencia para obras de construccion y la obligacion de vigilar las obras para las

cuales hayan solicitado o autorizado licencia.
A continuacién, se presentan el articulo 18, 74 y 87 de la Ley N° 833:

Toda obra que se construya frente a la via publica, debera sujetarse
al alineamiento y al nivel oficial que fijara la municipalidad. Antes de
presentar la solicitud de permiso de construccién o reconstruccion
tendra derecho a pedir al municipio el alineamiento y el nivel oficial
gue corresponde a la propiedad. (Ley 833,1949 version 3 de 3 del
11/06/2008, art. 18)

Toda obra relacionada con la construccion, que se ejecute en las
poblaciones de la Republica, sea de caracter permanente o
provisional, debera ejecutarse con licencia de la Municipalidad
correspondiente. (Ley 833,2008, art. 74)

La municipalidad ejercera vigilancia sobre las obras que se ejecuten
en su jurisdiccion, asi como sobre el uso que se les dé. Ademas,

tendra la misién de vigilar la observancia de los preceptos de esta
Ley. (Ley 833,2008, art. 87)

7.2 Detalle de permisos y costos requeridos para ejecutar el proyecto.

Una vez obtenido el certificado de uso de suelo que apruebe la propiedad en la

cual se desea realizar la construccién, es necesario solicitar ante el Instituto
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Costarricense de Acueductos y Alcantarillados, una carta de disponibilidad de

agua potable y alcantarillado sanitario.

Licencia de Construccién

En caso de presentar la solicitud de la licencia de construccién por medio de la

plataforma APC, del CFIA se deben completar los formularios y requisitos que en

la entidad solicite. A continuacion, se presentan los requisitos que se necesitan

para obtener la licencia de construccion en el cantén Central de Cartago.

o M w0 PRE

9.

Formulario de solicitud de licencia de construccion.

Documento de identidad de los propietarios del lote.

Certificacion de la propiedad vigente emitido por el registro publico.
Copiadel Plano Catastro.

El beneficiario debera estar al dia con los pagos que se deben realizar al
municipio respectivo.

Dos planos de construccién firmados por un profesional ya sea arquitecto o
ingeniero y deben estar debidamente sellados por el CFIA.

Pdliza de riesgo de trabajo vigente.

Constancia emitida por Acueductos y Alcantarillados o por la ASADA
respectiva autorizado que la construccién cuenta con agua potable.

Aportar certificado de Uso de Suelo.

10.Resolucién de Setena.

11.Alineamiento emitido por la municipalidad para propiedades con frente a

vias publicas.

12.Aporte original de la declaratoria de interés social, emitido por la entidad

financiera autorizada.

De acuerdo con la Ley 7052 y sus reformas, una vivienda declarada de interés

social puede gozar de las siguientes exenciones fiscales:

Exencion del 50% en el pago de honorarios profesionales aplicables
a abogados, ingenieros, arquitectos, peritos y contadores. (Articulo
38).
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Exoneracion del 100% del pago de los derechos de Registro, de los
timbres fiscales, de los timbres de los colegios de profesionales y
cualquier otro timbre, asi como del impuesto de transferencia de
bienes inmuebles en la inscripcion de escrituras (principales y

adicionales) en las que se formalicen las operaciones del Sistema
Financiero Nacional para la Vivienda (Articulo 145).

Exencion del pago de derechos de catastro de planos, de los timbres
fiscales, de los timbres de construccion, de los cupones de depdésito,
de otros cargos y timbres de los colegios profesionales y del 50% del
pago de permisos de construccion y urbanizacion y de todo otro
impuesto. (Articulo 147).
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CAPITULO VIII ESTUDIO AMBIENTAL

En el presente estudio se establecen las normativas ambientales que se
requieren para la comercializacion del bono diferido, ya que para la entrega del
bono no se requieren cumplir con ningun aspecto ambiental, este apartado
identificara todas aquellas regulaciones que la empresa debe cumplir en el
proceso de construccion de las viviendas. Ademas, se identificara el impacto que
el medio ambiente tiene en la empresay viceversa.

El modelo econdmico, productivo o de desarrollo se sustenta de marcos legales
gue regulan la forma en que explota la naturaleza con el objetivo de apoderarse de

los recursos que ofrece y que por medio de su transformacion pueden satisfacer
las necesidades de la poblacion por medio de bienes y servicios.

8.1 Impacto empresa — ambiente

La mayoria de las empresas poseen un impacto ambiental, que deteriora
generalmente el aire, agua, suelo, flora, fauna y la sociedad en general. Por este
motivo deben optar por implementar medidas de concientizacion con el medio
ambiente, que estén sujetas a la naturaleza de cada una de las empresas y a su
proceso productivo.

Tanto grandes empresas como pymes deben participar y crear acciones que
colaboren con el medio ambiente, ya que comunmente las pequefas y medianas
empresas consideran que sus actividades no tienen ninguna repercusion
ambiental.

En general el ahorro del agua es una medida necesaria que toda empresa debe
considerar realizar, en el caso de la construccion el agua es un elemento
imprescindible para poder iniciar la obra, asi como en el desarrollo de esta, pero
se debe velar por el uso que la dan los obreros en cada una de las etapas, es
importante que cada vez que el ingeniero 0 maestro de obra realiza visitas a cada

trabajo inspecciones y concienticen a los colaboradores. También en este tipo de
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empresas es fundamental controlar adecuadamente los desechos de aguas

negras de cada una de las viviendas.
8.2 Impacto ambiental —empresa

Los desastres naturales pueden causar diferentes tipos de dafios a una
organizacion como la destruccion del local o locales, equipos y servicios,
causando la interrupcién total o parcial de la actividad.

En el caso del sector de la construccion es fundamental que las empresas
tomen medidas de prevencibn al momento de construir las viviendas,
asegurandose que las obras estén bien ubicadas, sin riesgo a inundaciones o

deslizamientos, ya que asi ofrecen seguridad a las familias.
8.3 Normativa ambiental

La preocupacion de las empresas por el medio ambiente con lleva a que
trabajen en disminuir sus efectos sobre el entorno y a cumplir ciertas leyes y
normas que asi lo exigen, en la presente seccion se exhiben algunos lineamientos
que las empresas constructoras deben cumplir, ademas se exponen las
organizaciones costarricenses que velan por el que las empresas busquen la

armonia con el medio ambiente.

Viabilidad ambiental, es la autorizacién para la condicion de armonizacion o de
equilibrio aceptable, desde el punto de vista de carga ambiental, entre el desarrollo
y ejecucion de una actividad, obra o proyecto, y sus impactos ambientales
potenciales y el ambiente geografico donde se desea implementar (Guia
normativa y consideraciones aplicables a la construccion, 2016).

Secretaria Técnica Nacional Ambiental (SETENA), es un 6érgano de
desconcentracion del Ministerio de Ambiente y Energia (MINAE), con el objetivo

de armonizar el impacto ambiental con los procesos productivos. Se crea con la
Ley Organica del Ambiente N° 7554 el 13 de noviembre de 1995.

“Las actividades humanas que alteren o destruyan elementos del

ambiente o generen residuo de materiales toxicos o peligrosos,
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requerirdn una evaluacion de impacto ambiental por parte de la
Secretaria Técnica Nacional Ambiental creada en esta ley. Su
aprobacién previa, de parte de este organismo, sera requisito
indispensable para iniciar las actividades, obras o proyectos. Las
leyes y los reglamentos indicardn cuéles actividades, obras o
proyectos requeriran la evaluaciéon de impacto ambiental” (Guia
normativa y consideraciones aplicables a la construccion, 2016, pag.
26).

Politica ambiental general sobre emisiones y efectos al aire.

Toda actividad, obra o proyecto, ya sea durante su construccion u operacion
produce impactos ambientales negativos al aire por medio de la liberacion de
gases particulas (como polvo, hollin), o bien ruidos excesivos. Durante la
construccion, los movimientos de tierra en época seca y ventosa, junto con las
emisiones de la maquinara, son los impactos mas notables y frecuentes. Durante
la operacion de la actividad, obra o proyecto y su maquinaria misma pueden ser
fuente de emisiones gaseosas, malos olores, ruidos y particulas. En razén de lo
cual, y a pesar de la existencia de regulaciones especificas, en algunos casos, se

hace necesario establecer una politica general sobre el tema.

Los Lineamientos de la politica ambiental para la construccion de obras o

proyectos se pueden ver en el Apéndice VI.
Ley de igualdad de oportunidades para las personas con discapacidad (Ley 7600)

Las construcciones nuevas, ampliaciones, o remodelaciones de
edificios, parque, aceras, jardines plazas, vias, servicios sanitarios u
otros espacios, deberan efectuarse conforme a las especificaciones

técnicas reglamentarias de los organismos publicos. (Articulo 41)
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Las mismas obligaciones mencionadas regiran para los proyectos de vivienda
de cualquier caracter financiados total o parcialmente con fondos publicos. En este
tipo de proyectos las viviendas asignadas a personas con discapacidad o familias
de personas en las que uno de sus miembros sea una persona con discapacidad

deberan estar ubicadas en un sitio que garantice su facil acceso. (Ley 7600)

Para la ejecucion del proyecto, la constructora J y M del Este no incurre en
ningun costo o permiso para el desarrollo de sus actividades. La empresa se
encarga de la formalizacion de tramites y permisos, pero los beneficiarios son los

que tienen que velar por el pago de las diferentes autorizaciones.
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CAPITULO IX ESTUDIO FINANCIERO

A continuacion, se presenta la informacion necesaria para llevar a cabo los

calculos y los analisis requeridos para evaluar la factibilidad financiera de ofrecer
la construccion de vivienda a través del bono diferido a partir del afio 2018.

A partir de los ingresos determinados en el estudio de mercado y los costos
estimados en el estudio técnico se elabora el estudio financiero, es importante
recalcar que se trabaja bajo el supuesto de que las familias soliciten y califiquen
para obtener un bono diferido con el propdsito de compra de lote y construccion,
gue tiene ingresos mensuales de un 1.500.000,00 y que los parametros del bono
son 9.25% de tasa de interés (tasa actual) a un plazo de 30 afios.

Informacion Adicional:

» El impuesto sobre la renta es del 30% segun lo estipulado por el
Ministerio de Hacienda, entidad que grava las utilidades generadas por
cualquier actividad o negocio lucrativo.

» No hay capital de trabajo por la naturaleza del servicio.

» Lainversion inicial es de ¢1.360.000,00 debido al plan promocional.

» La tasa de descuento es de un 29,55% y esta compuesto por la tasa

pasiva que actualmente es de 4,55% mas la tasa de la empresa solicita
que es de un 25%.
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9.1 Escenario Realista

El flujo de efectivo del proyecto toma en consideracion el hecho de no hacer uso de financiamiento y bajo el supuesto

gue la empresa podra comercializar 2 viviendas al mes, es decir 24 obras para el afio 2018.

Cuadro 12: Flujo de efectivo proyectado, escenario realista (en colones)

0 1 2 3 4 5

Ingresos 1.204.866.082,08| 1.305.271.588,92| 1.405.677.095,76| 1.506.082.602,60( 1.606.488.109,44
Costos operativos -1.083.747.444,00| -1.174.059.731,00| -1.264.372.018,00| -1.354.684.305,00| -1.444.996.592,00
Gastos de administracién -15.251.576,06 -15.251.576,06 -15.251.576,06 -15.251.576,06 -15.251.576,06
Depreciacion

Utilidad antes de impuesto 105.867.062,02 115.960.281,86 126.053.501,70 136.146.721,54 146.239.941,38
Impuesto sobre renta 30% -31.760.118,61 -34.788.084,56 -37.816.050,51 -40.844.016,46 -43.871.982,41
Utilidad después de impuesto 74.106.943,41 81.172.197,30 88.237.451,19 95.302.705,08 102.367.958,97
Depreciacion 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Incremento en el capital de trabajo 0,00

Inversion -1.360.000,00

Flujo neto de efectivo -1.360.000,00 74.106.943,41 81.172.197,30 88.237.451,19 95.302.705,08 102.367.958,97

Fuente: Elaboracion propia
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9.2 Escenario Optimista

Para el presente escenario se considera que la empresa pueda construir una vivienda adicional al mes es decir, 36

viviendas al afio con el bono diferido.

Cuadro 13: Flujo de efectivo proyectado, escenario optimista (en colones)

0 1 2 3 4 5

Ingresos 1.807.299.123,12| 1.907.704.629,96| 2.008.110.136,80| 2.108.515.643,64| 2.208.921.150,48
Costos operativos -1.625.621.166,00 | -1.715.933.453,00| -1.806.245.740,00| -1.896.558.027,00( -1.986.870.314,00
Gastos de administracion -15.251.576,06 -15.251.576,06 -15.251.576,06 -15.251.576,06 -15.251.576,06
Depreciacion

Utilidad antes de impuesto 166.426.381,06 176.519.600,90 186.612.820,74 196.706.040,58 206.799.260,42
Impuesto sobre renta 30% -49.927.914,32 -52.955.880,27 -55.983.846,22 -59.011.812,17 -62.039.778,13
Utilidad después de impuesto 116.498.466,74 123.563.720,63 130.628.974,52 137.694.228,41 144.759.482,29
Depreciacion 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Incremento en el capital de trabajo 0,00

Inversion -1.360.000,00

Flujo neto de efectivo -1.360.000,00 116.498.466,74 123.563.720,63 130.628.974,52 137.694.228,41 144.759.482,29

Fuente: Elaboracion propia
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9.3 Escenario Pesimista

El escenario pesimista se trabaja bajo el supuesto que la empresa J y M no logre cumplir con la capacidad estimada, y

se construya una casa al mes, es decir 12 viviendas para el afio 2018.

Cuadro 14: Flujo de efectivo proyectado, escenario pesimista (en colones)

0 1 2 3 4 5

Ingresos 602.433.041,04| 702.838.547,88| 803.244.054,72| 903.649.561,56| 1.004.055.068,40
Costos operativos -541.873.722,00| -632.186.009,00| -722.498.296,00| -812.810.583,00 -903.122.870,00
Gastos de administracion -15.251.576,06| -15.251.576,06| -15.251.576,06| -15.251.576,06 -15.251.576,06
Depreciacion

Utilidad antes de impuesto 45.307.742,98 55.400.962,82 65.494.182,66 75.587.402,50 85.680.622,34
Impuesto sobre renta 30% -13.592.322,89| -16.620.288,85| -19.648.254,80| -22.676.220,75 -25.704.186,70
Utilidad después de impuesto 31.715.420,09 38.780.673,97 45.845.927,86 52.911.181,75 59.976.435,64
Depreciacion 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Incremento en el capital de trabajo 0,00

Inversion -1.360.000,00

Flujo neto de efectivo -1.360.000,00 31.715.420,09 38.780.673,97 45.845.927,86 52.911.181,75 59.976.435,64

Fuente: Elaboracién propia
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9.4 Indicadores financieros de factibilidad

A continuacion se explican y analizan los indicadores financieros que se

obtuvieron en cada escenario del proyecto para la comercializacion de viviendas
con el bono diferido.

e Valor actual Neto (VAN): Expresa la ganancia neta a valor presente que
genera el proyecto después de haber cubierto la inversion inicial. El
proyecto se acepta si el VAN es igual o mayor a cero.

e Tasa Interna de Retorno (TIR): Es la tasa a la cual se deben descontar los
flujos de efectivo para que igualen la inversion.

e Periodo de Recuperacion (PER): Representa el nUmero de periodos que

dura el proyecto para recupera la inversion inicial.

En el siguiente cuadro se presentan los resultados obtenidos para cada
indicador (VAN, TIR, PER):

Cuadro 15: Resultado de los indicadores financieros

indicador Escenario Escenario Escenario
Realista Pesimista Optimista
VAN ¢206.678.193,19 ¢102.534.104,39 ¢310.822.281,99
TIR 5458,56% 2354,08% 8572,12%
PER 1 1 1

Nota: PER es en afios
Fuente: Elaboracion propia

Los flujos de efectivo dese la éptica de los tres escenarios se analizan de la

siguiente manera.

e Valor actual Neto (VAN):

El proyecto genera una ganancia neta a valor presente de ¢206.678.193,19

después de cubrir la rentabilidad minima solicitada de un 29,55% vy cubrir la
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inversion inicial. El proyecto es rentable y se acepta, porque logra cubrir la tasa
requerida en los tres escenarios.

» Para el escenario realista se obtiene a través del flujo de efectivo un VAN
positivo de ¢206.678.193,19 generando una ganancia después de cubrir a
inversion inicial, en este caso hay que recordar que la inversion inicial es de
¢1.360.000,00, y por este motivo se obtiene una ganancia bastante alta.

» De igual manera en el escenario optimista que se llevaria a cabo al poder
realizar una vivienda mas mensualmente, se van a obtener un valor actual
neto positivo de ¢310.822.281,99.

» En el escenario pesimista se desarrolla bajo el supuesto que la Empresa
solo podria desarrollar una vivienda al mes, siendo asi J y M también va a

obtener una VAN positivo de ¢102.534.104,39, debido a que la inversion inicial
la pueden recuperar con la construccion de la primera vivienda.

e Tasalnterna de Retorno (TIR):

El proyecto tiene una tasa interna de retorno para el escenario realista de un
5458.56%, la cual es mayor a la tasa minima requerida del 29,55%, lo mismo
sucede en el escenario optimista donde la TIR es de un 8572,12%, y en el
escenario pesimista la tasa es de un 2354,08% la cual también es mayor a la tasa
requerida por los inversionistas. Es decir que el proyecto es factible para cada uno

de los escenarios ya que supera la tasa de rendimiento esperada por los
inversionistas de la empresa mas la tasa pasiva actual.

e Periodo de Recuperacion (PER):

La inversion inicial se recupera al afio 1 en los tres escenarios, lo cual es muy

favorable en especial si se tienen interés por la liquidez financiera.
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CAPITULO X CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

10.1 Conclusiones

En virtud del estudio de mercado se percibe la existencia de una demanda
potencial del bono diferido segun el estudio del INEC tanto en la Region Central

como en la provincia de Cartago.

Con respecto a la oferta se concluye que solo hay dos entidades financieras
que pueden contribuir a la formalizacion del bono, limitando las opciones de oferta
para las familias, pero, aumentando la posibilidad de que la Empresa se vea

beneficiada si los hogares buscan asesoria con la constructora.

Ademas, se logra encontrar que uno de los principales problemas por los cuales
las familias de clase media no solicitan el bono diferido es la falta de informacion
sobre el bono.

Segun el estudio técnico se concluye que ademas de la provincia de Cartago la
empresa podria expandirse a la GAM.

En el estudio organizacional se llevdé a cabo un manual de puestos y respectivo
fluxograma para cada uno de los procedimientos, esto con el objetivo de ampliar y

estructurar adecuadamente la organizacion de la empresa.

Segun el estudio organizacional la empresa no requiere tecnologia ni recurso

humano adicional pues actualmente tiene la capacidad para trabajar el bono
diferido con el equipo que tiene.

De acuerdo al estudio legal la empresa cumple con todos los requisitos legales

para desarrollar proyectos con el bono diferido.

En cuanto al estudio ambiental se concluye la existencia de una viabilidad
ambiental, ya que no existe un impacto ambiental significativo para la empresa ni

para el entorno al momento de implementar el nuevo servicio.
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Con respecto a la informacion obtenida en el estudio financiero se concluye que
el proyecto es rentable en los tres escenarios planteados segun los indicadores

financieros utilizados VAN y TIR. El valor actual neto es positivo para el escenario
realista, optimista y pesimista siendo factible el desarrollo del proyecto.

De acuerdo con el estudio financiero, la tasa interna de retorno es mayor que la
tasa minima requerida, asi que se acepta el proyecto tanto en el escenario

realista, como en los escenarios optimista y pesimista.
10.2 Recomendaciones

Se recomienda a la empresa desarrollar un plan de mercado enfocandose en la
atraccion de los posibles beneficiarios, el desconocimiento de las personas sobre
el bono puede solucionarse con brindar la informacion necesaria a través de redes
sociales 0 una pagina web atractiva para los clientes y con un resumen detallado

de las ventajas del bono y las ventajas de construir con la empresa.

Otro de los factores por los cuales disminuye la demanda de los bonos es
conseguir viviendas a un bajo costo, si bien un requisito para que las familias
formalicen el bono con la Empresa es que construyan con J y M se propone a la
empresa que es necesario desarrollar un método para vender la idea de construir
la totalidad de la casa, el monto de los bonos varia segun el ingreso de la familia

por lo tanto deberia de cubrir las necesidades bésicas de los hogares.

Se recomienda a la empresa iniciar el proyecto en la provincia de Cartago y
expandirse al GAM ya que esta zona también cuenta con un mercado atractivo

para la comercializacion de viviendas con el bono diferido.

Al definir la estructura organizacional se recomienda implementar el manual
descriptivo de puestos y procedimientos a la Empresa.

Ademas, se recomienda definir una politica ambiental, o un protocolo que debe
de ser implementado en la empresa y lo debe de cumplir tanto la parte

administrativa como los operarios en las diferentes construcciones.
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Se recomienda llevar a cabo la comercializacién de viviendas con el bono
diferido ya que es factible para la empresa financieramente ejecutando el

escenario realista, optimista y pesimista.
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CAPITULO XIl ANEXOS

Anexo |: Bono Familiar Vivienda

4 . )
Utilicelo para...

Reparar, ampliar, mejorar y terminar su vivienda

» Para este propésito la familia debe tener vivienda propia.

Construir en lote propio

» Los solicitantes no deben tener propiedades adicionales
al lote, el cual debe estar a nombre de algan miembro del
ndcleo familiar.

Comprar lote y construir vivienda o comprar vivienda

- Dirigido a familias que no poseen vivienda propia.

Requisitos basicos:

« Conformar nucleo familiar

- No haber recibido anteriormente el Bono Familiar de Vivienda
» Cumplir con el ingreso bruto mensual requerido

-

Adicional puede adquirir:
- Crédito de vivienda complementario con una tasa de interés competitiva.
* Mucap Unipagos (pago de mas de 200 servicios publicos y privados).
* Metahorro Prima, ahorro programado para la prima de una casa.
* Tarjeta de Débito.
= Transferencias programadas desde su cuenta de ahorros Mucap.

Para mas informacion visite el Centro de Negocios mas cercano:

Aguacaliente, Alajuela, Cartago, Ciudad Quesada, Curridabat, Desamparados, Escaz(,
Grecia, Guadalupe, Guapiles, Heredia, La Soledad, Liberia, Limén, Llano Grande, Los
Angeles, Metrocentro, Oreamuno, Paraiso, Paseo Meiropoli, Pérez Zeleddn, Puntarenas,
Sabana, San Pedro, San Ramon, San Sebastian, Santa Ana, Siquirres, Tejar, Terramall,
Tibas y Turrialba.

Consultenos: 2550-8505 / 2550-7853 / 2550-7852 2550-8643 / 2550-8638 / 2550-8503
www.mucap.fi.cr Muca . II.', CARBONO
B3 /MucaoCR P =’ NEUTRAL

e o G ke ol
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Anexo II: Requisitos Bono familiar Vivienda

REQUISITOS BASICOS PARA TRAMITAR EL BONO FAMILIAR PARA LA VIVIENDA

Construccién en Lote Propio

Dos fotocopias del plane catasirado del lote y de las propiedades adicionales silas hay.

Criginal y copia del Informe regisiral de la propiedad y de las propiedades adicicnales si las hay.

* Cerificacidon de bienes inmuebles de todos los miembros del ndcleo (incluye menores de edad).

Una fotocopia de la cédula de identidad de fodos los mayores de 18 afios.

Fotocopio del came de asegurado en caso de extranjeros.
* Cerificacion de nacimiento de los menores de edad.

* Cerfificocion de estado civil para todos los mayores de 15 afios.

%i es cosado separado o en union de hecho debe presentar Declaracicn Jurada en papel de seguridad confeccionada por un Notario.

Reporte de cuotas emitida por la CC55 para todos los mayores de 18 afios. En coso de no laborar debe presentar una cerificacion de No
Cofizante.

® Cerfificocion de ingresos de un Contador Privado o PUblico para frabajodores con actividades propias.

Constancia de salaric del patrono para trabgjodores asalariados.

Plano de Construccidn con un minimo de 42m2. Debe cumplir con lo estipulado en el Cddigo Bléctico vigente.

Presupuesio de construccion firmado por un Profesional Responsable. B Formaioe de este documento lo puede solicitar via correo

glectrénico a csolanom@mucap.fi.cr. Tel: 25507853

Para casos de Discapacidad deben presentar Cerlificacion de Discapacidad emitida por la Comision Calificadora de la CCS5.

Paora casos de Adulto {s) Mayor{es) Solo(s) s& o deberd realizar un Esfudio de Trabojador Social gue ocredite tal condicion.

Reparacién, Ampliacién, Mejoras o Terminacidn de Vivienda

* Dos fofocopias del planc catasirado del lote y de las propiedades adicionales silas hay.

* Original y copia del Informe regisiral de la propiedad v de las propiedades adicicnales si las hay.

* Cerificacion de bienes inmuebles de todos miembros del ndcleo familiar (incluye menores de edad).
& Cerfificacion de impuestos de bienes inmuebles al dia.

* Una fofocopia de la cédula de identidad de fodos los mayeores de 18 afios.

* Fotocopia del carné de asesgurado en caso de extranjeros.

® Cerfificacidn de nacimiento de los menores de edad.

& Cerfificacion de estado civil para todos los mayores de 15 anos.

* 5i es cosado separado o en unidn de hecho debe presentar Declaracién Jurada en papel de seguridad confeccionada por un MNotario.

Reporte de cuotas emitida por la CCS5 para todos los mayores de 18 afios. En caso de no laborar debe presentar una cerfificacion de Mo

Cofizanie.
* Cerificacidon de ingresos de un Contador Privado o PUblico para trabajadores con actividades propias.

® Constancia de salaric del patrono para frabajodores asalarnados.

Presupuesto de construccion firmado por un Profesional Responsable. B Formato de este documento lo pueds solicitar via comeo
glectrdnico a csolanom@muc ap ficr. TEL: 25507853

* Flano de Construccidén. Todo tipo de mejora debera cumplir con lo estipulado en el Codigo Béctrico vigente.
* Para cosos de Adulto (s) Mayor|es) Solo(s) se o deberd realizar un Estudio de Trabajador Social gue acredite tal condicion.

* Pagra casos de Discapaocidad deben presentar Cerificacion de Discapacidad emitida por la Comisién Calificadora de la CCSS.

Motas: Deberd presentar toda la informacién solicitada de acverdo al propdsito de su solicitud de lo confrario no se recibird la
documentacion. Mucap podra solicitar documentacién adicional cuando asi se requiera.

Fecha de su cita: Hora: Lugar: oficing de Mucap, confinuo a la escuela Padre Peralfa, de la
municipalidad de Cartago 350 m este cametera a la basilica de los Angeles
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REQUISITOS BASICOS PARA TRAMITAR EL BONO FAMILIAR PARA LA VIVIENDA

Construccién en Lote Propic

Des fotocopias del planc catasirade del lote y de las propiedades adicionales silas hay.

Criginal y copia del Informe regisiral de la propiedad y de las propiedades adicionales silas hay.

Cerificacion de bienes inmuebles de fodos los miembros del ndcleo (incluye menores de edad).

Una fotocopia de la cédula de identidad de fodos los mayores de 18 afios.

Fotocopia del camé de asegurado en caso de extranjeros.

Cerfificacion de nacimiento de los menores de edad.

Certificacion de estade civil para todos los mayores de 15 afios.

Si es casado separado o en unidn de hecho debe presentar Declaracién Jurada en papel de seguridad confeccionada por un Notario.

Repore de cuctas emitida por la CCSS para todos los mayores de 18 afios. En caso de no laborar debe presentar una cerificacion de Mo
Cofizante.

Certificacion de ingresos de un Contador Privado o Plblico para frabajodores con actividades propias.

Constancia de salaric del patrono para trabgjadores asalarados.

Plano de Construccion con un minimo de 42m?. Debe cumglir con lo esfipulado en el Codigo Eléciico vigente.

Presupuesto de construccidn firmado por un Profesional Responsable. Bl Formato de este documento lo pusde solicitar wia coreo

glectrénico a csolanom@mucap.fi.cr. Tel: 25507853

Para casos de Discopacidaod deben presentar Cerificacion de Discapacidad emitida por la Comisidn Calificadora de la CCSS.

Para casos de Adulto (s) Mayor(es) Solo(s) se o deberd realizar un Estudio de Trabajodor Social gue acredite tal condicion.

Reparacion, Ampliacidon, Mejoras o Terminacion de Vivienda

# Dos fotocopias del plane catasirade del lote y de las propiedades adicionales silas hay.

* Original y copia del Informe regisiral de la propiedad y de las propiedades adicionales si las hay.

* Cerfificacion de bienes inmuebles de todos miembros del nicleo familiar (incluye menores de edad).
* Cerificacion de impuestos de bieness inmuebles al dia.

* Una fofocopia de la cédula de identidad de fodos los mayores de 18 afios.

* Fotocopia del camné de assgurado en caso de extranjercs.

® Cerfificacion de nacimiento de los menores de edad.

* Certificacion de estade civil para todos los mayores de 15 afios.

® 5 es casodo separado o en unidn de hecho debe preseniar Declaracién Jurada en papel de seguridad confeccionada por un Motario.

Reporte de cuotas emitida por la CCS5 para todos los mayores de 18 afics. En caso de no laborar debe presentar una cerificacidn de No
Cofizante.

Cerfificacion de ingresos de un Contador Privado o Pdblico para frabajadores con acfividades propias.

* Constancia de salaric del patrono para frabajodores asalanados.

Presupuesto de construccion firmado por un Profesional Responsable. B Formato de este documento lo puede solicitar wia comeo

glectronico a csolanom@muc ap.fi.cr. TEL: 25507853

* Plano de Construccion. Todo fipo de mejora deberd cumplir con lo estipulade en el Codigo Bécirico vigente.
® Para casos de Adulto (s) Mayor[es) Solofs) se o deberd realizar un Estudio de Trabajador Social que acredite tal condicidn.

* Para casos de Discapacidad deben presentar Cerificacion de Discapacidad emitida por la Comisién Calificadora de la CCSS.

Motas: Deberd presentar toda la informacidén solicitada de acverdo al propdsito de su solicitud de lo confrario no se recibird la
documentacion. Mucap podrad solicitar documentacién adicional cuando asi se requiera.

Fecha de su cita: Hora: Lugar: oficina de Mucap, confinuo a la escuela Padre Feralta, de la
municipalidad de Cartago 350 m este cametera a la basilica de los Angeles

Fuente: MUCAP, 2017
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Anexo lll: Bono diferido

Bono Diferido

Sistema de financiamiento en el cual los recursos del Bono Familiar de Vivienda se destinan al pago
parcial de la cuota de crédito durante los primeros afios del mismo.

Beneficios

¢ El Estado aporta un porcentaje de la cuota mensual del crédito.

* Pago de cuotas mensuales de su crédito a través de la sucursal virtual Conexién Mucap o desde su
teléfono por medio del App Mucap Mévil.

* Tasas de interés estables que benefician su capacidad de pago.

Caracteristicas

¢ Tipo de garantia: Hipotecaria.

* Moneda: Colones.

¢ El valor maximo de la solucién de vivienda debe ser menor de ¢58.666.000.00.
¢ Aplica para familias que tengan los siguientes propésitos:

-Compra de vivienda existente.

-Compra de lote y construccién.

-Construccién en lote propio.

-Reparacién, ampliacién, mejoras y/o terminado (RAMT).

Mucap
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Bono Diferido

Requisitos

* No haber recibido el beneficio del Bono Familiar de Vivienda anteriormente.

* No tener propiedades, a excepcidn de casos cuyo proposito sea construccién en lote propio o
reparacion, ampliacién, mejoras yfo terminado (RAMT).

¢ Conformar nacleo familiar a excepcion de aquellas personas adultas mayores y personas con
condiciones especiales solas.

* Percibir ingresos familiares brutos mensuales entre ¢727.113.00 y ¢1.454.226.00.

* Constancia de salario o certificacién de ingresos.

* Orden patronal impresa o codigo verificador generado en la Oficina Virtual SICERE.

* Copia del documento de identidad.

* Copia de recibos de otros préstamos vigentes.

* Copia del plano catastro del lote.

Para compra de lote o casa
* Opcién de compra venta vigente.
* Comprobante de impuestos al dia.

Para construccion

* Permiso de construccion.
* Plano de construccion.

* Presupuesto de la obra.

Si desea mayor informacion, puede contactarnos a través de nuestro Departamento de Servicio al
Cliente 800 Mucapcr (800 682-2727)

o -y
www.mucap.ficr [§/MucapCR Mucap

Fuente: MUCAP, 2017
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Anexo [V: Viviendas construidas por la empresa Jy M

e Bonoordinario

N

|

;
/

NN

Fuente: EmpresaJy M del Este, 2017
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Anexo V: indice de precios de los materiales de construccion, marzo 2017

indice de precios

Agregacion indice
marzo 2017
General ¢102,444
Movimiento de tierras ¢116,206
Maquinaria ¢116,206
Excavacion y relleno de fundaciones ¢103,085
Base de lastre ¢103,085
Concretos ¢117,253
Concreto 210 ¢117,253
Formaletas ¢95,483
Madera formaleta ¢95,483
Aceros ¢87,631
Varilla #4 grado 40 ¢87,631
Paredes ¢111,588
Bloques ¢125,980
Tapichel ¢91,204
Paredes prefabricadas ¢89,634
Repellos ¢119,867
Repellos ¢120,320
Material para repellos ¢117,052
Techos ¢83,609
Cubierta HG ¢79,824
Estructura RTG ¢89,935
Hojalateria ¢88,593
Canoas ¢88,593
Pisos ¢99,035
Lujado ¢104,355
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Ceramica ¢97,827
Enchapes ¢73,501
Azulejos ¢73,501
Cielos ¢111,505
Plantilla de casa ¢95,336
Fibrolit casa ¢130,144
Tablilla PVC ¢44,054
Ventanerias ¢121,675
Celosias ¢125,497
Marco de aluminio ¢104,964
Puertas ¢96,821
Puerta de madera ¢96,821
Cerrajerias ¢102,784
Cerradura para puerta ¢102,784
Trabajos en madera ¢95,036
Marcos y batientes ¢95,036
Piezas sanitarias ¢107,638
Inodoros ¢113,029
Lavatorios ¢121,042
Tuberia PVC ¢111,424
Fregadero ¢95,141
Pila para lavar ¢96,527
Pinturas ¢79,215
Pintura para exteriores e interiores ¢79,215
Instalacion electromecanica ¢84,088
Instalacion eléctrica ¢70,857
Instalacion potable 149,271

Fuente: Elaboracién propia, obtenido del INEC, 2017
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Anexo VI: Hoja de pre andlisis

HOJA DE PRE ANALISIS g
CONTACTO TELEFONO |
DIRECCION
[ PROPOSITO
1. NUCLEO
NOMBRE CEDULA EST CIVIL ACTO PARENTESCO | EDAD DUENA
2. SALARIOS
PERSONAS QUE LABORAN COTIZAN CCSS
LUGAR DE TRABAIJO OCUPACION
INGRESOS BRUTOS ING NETOS

OBSERVACIONES

3. PROPIEDADES

# FOLIO REAL #PLANO |
AREA FECHA DE ADQUISICION
GRAVAMENES CAUSA ADQUISITIVA

OBSERVACIONES

4. PROPIEDADES ADICIONALES

# FOLIO REAL #PLANO |

AREA FECHA DE ADQUISICION

GRAVAMENES CAUSA ADQUISITIVA

OBSERVACIONES

5. BONOS

HAN TENIDO #BONO

INSTITUCION PROPOSITO

FECHA |

OBSERVACIONES

RESULTADO DE ESTUDIO APROBADO CONDICIONADO RECHAZADO|

OBSERVACIONES

NOTIFICACION: FECHA PERSONA

FECHA ESTUDIO: TELEFONO NUMERO 272

Fuente: Jy M del Este Ingenieria y Construcciones
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Anexo VII: Hoja de entrevista

HOJA DE ENTREVISTA

I ESTE
INGENIERIA Y CONSTRUCCIONES

DATOS GENERALES
NOMBRE JEFE
CEDULA JEFE # MIEMBROS NUCLEO
ESTADO CIVIL PROPOSITO: ( ) RAMT ( ) CONSTRUCCION
NOMBRE CONYUGUE NUMERO DE HIJOS
CEDULA CONYUGUE NUCLEO ATIPICO SI() |No ()
NOMBRE DE HIJOS 1 2
3 4
TELEFONO
DIRECCION ACTUAL

DATOS LABORAL
OCUPACION LUGAR DE TRABAJO:
SALARIO
COTIZA PARA LA CCSS |SI () [no( )

DATOS LOTE

PROVINCIA #FOLIO REAL:
CANTON CASAEN LOTE( ) INF POSESORIA ()
DISTRITO #PLANO CATASTRO

DIRECCION EXACTA

REQUISITOS BASICOS PARA BONO

1. NUCLEO

1.1 COPIA DE LA CEDULA O CEDULA DE RESIDENCIA

1.2 CARNET DE SEGURO DE EXTRANJERO (EN CASO DE EXTRANJERO)

2. SALARIOS

2.1. CONSTANCIA SALARIAL ACTUAL (SI ES ASALARIADO)

2.2 CARTA DE DESPIDO O RENUNCIA (SI LO AMERITA)

2.3 REPORTE DE CUOTAS DE LA CCSS DEL ULTIMO ANO(ASALARIADO)

2.4 CONSTANCIA NO COTIZANTE DE CCSS (NO ASALARIADO)

2.5 CARTA DE CONVENIO (UPA), CUANDO APLIQUE

3. PROPIEDADES

3.1 DECLARACION JURADA CON ABOGADO DE POSESION (SI ES IP)

3.2 PLANO CATASTRO VISADO

3.3 USO DE SUELOS

3.4 CONSTANCIA DE IMPUESTOS MUNICIPALES

3.5 CARTA DISPONIBILIDAD DE AGUA

3.6 PERMISOS DEL INDER (CUANDO PROP AUN ESTA A NOMBRE INDER)

J & M DEL ESTE
INGENIERIA'Y CONSTRUCCIONES

C.C.S.S

BENEFICIARIO

BENEFICIARIO
MUNICIPALIDAD

ACUEDUCTO O ASADA
INDER

TELEFONOS: 8309-6916 / 8313-8855 / 2292-6072

Fuente: Jy M del Este Ingenieria y Construcciones
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Anexo VIII: Formulario de Verificacion de Requisitos

Formulario de Verificacion de Requisitos

) o 4

J & M DEL ESTE
INGENIERIA'YY CONSTRUCCIONES

Beneficiario(s): | ADILSA DEL SOCORRO GAMBOA GUERRERO Propésito:l CONST LOTE PROP
Cédula: 2-0346-0779 Teléfonos:l 5714-7715
PROCESO DE REVISION Si No (N/A OBSERVACIONES

Portada con los datos del cliente (cedula,teléfono,direccion)
el propdsito de bono, crédito, aporte)

Declaracién jurada 2-99

Certificacion de bienes inmuebles de todos los miembros del
nucleo familiar.

Estudio de justificacion de propiedades si las hubo.

Certificacion literal o informe registral de la propiedad, 2
copias (informacién posesoria)

Certificacion del impuesto de bienes inmuebles

Avalué

Plano catastro de la propiedad, 2 copias

Constancia salarial o certificacion de ingresos por un
contador, emitida con respaldo de documentos (facturas,
estados de cuenta)

Reporte de cuotas ala CCSS o no cotizante

Carta de la Junta o Asociacion de cotizante (casos en que
el beneficiario(s) pagan seguro voluntario por medio de
Asociacién)

Presupuesto de vivienda ( firmado por el beneficiario)

Contrato de la empresa desarrolladora

Plano de construccion

Pantallazos del Tribunal

Certificacién de nacimiento de los menores de 15 afios

Certificacion de estado civil de los mayores de 15 afios

Justificacion de nucleo familiar (Exclusion de hijos)

Declaracién de hecho o separacién de hecho si lo hubiese con
sus timbres respectivos.

Copia de cedula de identidad de los mayores de 18 afios

Copia de carnet de asegurado en caso de ser extranjero

Hoja de aceptacion de discapacidad

Documentacién de respaldo del caso (uso de suelo, recibo

de luz, desembolsos. Etc.) no es requisito.

Fecha:| 23/12/2016

Fuente: Jy M del Este Ingenieria y Construcciones
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CAPITULO Xl APENDICES

Apéndice |: Cuestionario para la descripcion y el andlisis de un puesto

1. IDENTIFICACION DEL PUESTO

1.1 Nombre del puesto:

1.2 Nombre del o la ocupante del puesto:
1.3 Unidad administratva a la que
pertenece

1.4 Dependencia donde se ubica el
puesto:

1.5 Nombre y puesto del jefe inmediato:

1.6 Puesto (s) que supervisa:

2. DESCRIPCION GENERAL DEL PUESTO

2.1 Realice un resumen general las funciones que desempefia en supuesto.

3. DESCRIPCION ESPECIFICA DEL PUESTO

3.1 Describa detalladamente las funciones que desempefia en su puesto, e

indique con qué frecuencia las realiza:

D: diario S: semanal T: trimestral A: anual

Q: quincenal M: mensual Se: semestral O: ocasional
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FUNCIONES FRECUENCIA

4. REQUISITOS ACADEMICOS

4.1 Educacioén

4.1.1 Indique cual es la formacion académica que requiere el ocupante del puesto.
NO LA QUE USTED TIENE ACTUALMENTE.

Primaria completa Bachillerato

Universitario

Secundaria completa Licenciatura
Noveno afio de secundaria Maestria
Bachillerato Educacion Doctorado
Media

Nivel técnico Otro: ¢ .cual?
Diplomado

412 En caso de haber marcado nivel técnico, diplomado, bachillerato

universitario, licenciatura, maestria o doctorado. Indicar la especialidad:

4.2 |diomas

4.2.1 ¢Requiere el dominio de uno o mas idiomas adicionales al espafiol para
desempeiiar el puesto?

1 No (pase a la pregunta 4.3.1)
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a Si ¢ Cual?

4.2.2 Nivel de dominio: 1 Basico O Intermedio 1 Avanzado
4.3 Conocimientos en computacion

4.3.1 ¢ Requiere conocimientos en computacion para desempefiar el puesto?

1 No (pase a la pregunta 5.1.1)
a Si ¢Cual?

4.3.2 Nivel de dominio: O Basico O Intermedio O Avanzado

5. EXPERIENCIA

5.1.1 Indique la experiencia que requiere su puesto, y el area especifica en la cual

se solicita que tenga experiencia.

Area de experiencia Experiencia X
No se requiere experiencia
De 1-6 meses
De 6 meses a 1 afo
De 1 a 2 aflos
De 2 a 3 afios

Mas de 3 afios

6. CAPACITACION

6.1 Indique qué capacitacion se requiere en el puesto para un mejor desempefio

del trabajo en el presente puesto:
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7. SUPERVISION Y AUTONOMIA

7.1 Indique el grado de supervision que recibe de su jefe inmediato:

a
a
d

Q

Alto:  Recibe instrucciones detalladas y precisas constantemente

Medio: Recibe instrucciones de forma periddica

Bajo:  Sigue instrucciones generales, donde aplican para varios puestos
en general

Nulo: No tiene ningun tipo de supervision

7.2 Indique su grado de autonomia:

a

Qa
a

Alto: Todas las decisiones las toma la persona que esta en este puesto sin
consultar.

Medio: Solo para decisiones no rutinarias debe de consultar a su superior.
Bajo: Casi siempre debe de consultar a su superior al tomar cualquier
decision.

7.3 ¢ Ejerce supervision sobre algun puesto?

a
d

Si
No (pasa a pregunta 8.1)

7.4 Indique cual es el grado de supervision sobre los puestos que usted supervisa

a
d
d

Qa

Alto:  Provee instrucciones detalladas y precisas constantemente

Medio: Provee instrucciones de forma perioddica

Bajo:  Sigue instrucciones generales, donde aplican para varios puestos
en general

Nulo:  No provee ningun tipo de instruccion

8. HABILIDADES REQUERIDAS

8.1 ¢Cudles son las habilidades o destrezas necesarias para llevar a cabo su

labor?
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9. REQUISITO LEGAL

9.1Indique si su puesto demanda requisitos legales

O Si
d No

9.1.1 Incorporacion a un colegio:

O Si¢Cual?
O No

9.1.2 Licencia de conducir:

O Si ¢ Qué tipo de Licencia?
d No

9.1.3 Otro ¢Cual?

10. RELACION DEL PUESTO CON OTRAS AREAS

Puesto Relacién Frecuencia

INTERNAS

Puesto Relacion Frecuencia

EXTERNAS
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10. RESPONSABILIDADES
10.1 Materiales, herramientas y documentos
10.1.1 Anote los materiales, equipo o documentos utilizados para desempefiar su

trabajo.

Materiales y equipo (suministros de oficina)

Documentos (formularios, facturas, recibos, cheques, entre otros.)

Equipo (maquinas especializadas, de computo, teléfono, impresora, entre

otros.)

10.2 Informacién confidencial

10.2.1 ¢ Para desempefiar su trabajo le corresponde manejar datos e informacién
confidencial?

[ Si ¢ Qué tipo de informacion?
1 No

10.3 Por dinero y valores

10.3.1 ¢ Es responsable usted sobre dinero o valores?
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[ Si ¢ Qué tipo de valores?
a No

11. CONDICIONES DE TRABAJO

11.1. Esfuerzo fisico

11.1.1 Marque con (X) el tipo de esfuerzo fisico que se requiere para realizar sus

labores.

() Desplazarse de un lugar a otro dentro de las instalaciones.
() Desplazarse de un lugar a otro fuera de las instalaciones.
() Transportar material liviano.

() Transportar material pesado/halar cosas pesadas.

() Estar sentado por largo periodo

() Estar frente a una computadora por largo periodo

() Estar de pie por largo periodo.

11.1.2 Si una funcion de este puesto es desplazarse o viajar a otros lugares dentro

o fuera del pais, mencione el motivo y los lugares a los cuales se desplaza.

Motivo del Viaje Destino

11.2. Esfuerzo mental
11.2.1 Mencione cual es el esfuerzo mental que se debe realizar en este puesto.

(1 Realizar varias tareas al mismo tiempo.
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O Analisis e interpretacién de datos.
(1 Toma de decisiones bajo presion.
1 Calculos numéricos o estadisticos.
U Oftros:

Mencione alguna(as) sugerencias que considere que no se incluyeron en el
cuestionario y que son importantes en la descripcion de su puesto.

iMuchas gracias por su colaboracion!
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Apéndice II: Costos directos de materia prima

ACTIVIDAD CONSTRUCTIVA CANTIDAD COSTOUNITARIO COSTO TOTAL

Trabajos preliminares

Obras preliminares 9 ¢3.742,00 ¢33.678,00
Bodega 1 €100.000,00 ¢100.000,00
Excavacion para cimientos 14,88 ¢4.800,00 ¢71.424,00
Concreto de sello 1,54 64.000,00 98.560,00
Placa corrida 4,96 ¢140.914,29 698.934,88
Paredes de: mamposteria 155 ¢25.000,00 €3.875.000,00
Tapichel de: mamposteria 9 ¢25.000,00 ¢225.000,00
Viga Solera concreto armado 4,96 ¢105.000,00 ¢520.800,00
Vigas banquinas 0,27 €105.000,00 €28.350,00
Viga cargador 0,27 €105.000,00 ¢28.350,00
Columnas armadas 6,75 105.000,00 ¢708.750,00
Lastre compactado de 15 cm 14,85 €19.600,00 €291.060,00
Contrapiso de 7,5 cm de espesor 80 8.600,00 ¢688.000,00
Malla electro soldada 80 6.500,00 ¢520.000,00
Estructura de: perfil metalico RTG 0-18 95,75 €¢7.000,00 ¢670.250,00
Cubierta HG 95,75 6.700,00 ¢641.525,00
Quemados internos y externos 184,6 €2.000,00 € 369.200,00
Emplantillado: metélico 80 ¢7.640,00 ¢611.200,00
Tablilla plastica 80 ¢7.640,00 ¢611.200,00
Cornisa de PVC 62 #2.500,00 ¢155.000,00

Ventanas
Marcos de aluminio bronce 164 €6.100,00 €1.000.400,00
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Ventanas corredizas 20,4 ©13.962,00 ©¢284.824,80

Vidrios ahumados 20,4 ¢6.437,50 ¢131.325,00
Emplantillado: metalico 22 £6.640,00 ¢ 146.080,00
Tablilla plastica 22 6.640,00 ¢146.080,00
Precintas de: fibrocemento 20 ¢2.100,00 ¢42.000,00

Pisos

Ceramica 80 ¢16.500,00 ¢1.320.000,00
Canoas de: PVS 20 ¢6.197,00 ¢123.940,00
Bajantes: PVS 18 ¢4.785,00 ¢86.130,00
Cumbreras 10 ¢2.446,96 ¢24.469,60
Botaguas 26 €2.500,00 65.000,00
Tubo PVS 75 mm 27 ¢4.700,00 ¢126.900,00
Tubo PVS 100 mm 27 6.200,00 ¢167.400,00
Caja de registro con rejilla 6 ¢6.700,00 ¢40.200,00
Inodoro (incluye accesorios y empaques cera) 1 ¢42.829,00 ¢42.829,00
Lava manos (incluye accesorios y sifon ) 1 ¢27.441,00 ¢27.441,00
Ceniceros 2 ¢6.500,00 ¢13.000,00
Cajas de registro con tapas 2 ¢6.500,00 ¢13.000,00
Tubo PVS 50 mm 114 ¢2.187,00 €24.931,80
Sifén 2 ¢5.621,00 €11.242,00
Tubo PVS 100 mm 2,5 ¢5.100,00 ¢12.750,00
Trampa grasa 1 ¢6.500,00 ¢6.500,00

Tanque sépticoy drenajes

Puertas

Fosa biolégica doble etapa 1 €400.000,00 ¢400.000,00
Drenajes 18 10.400,00 ¢187.200,00
Tuberia 1 ¢25.600,00 ¢25.600,00
Accesorios 1 ¢39.100,00 39.100,00
Prueba hidrostéatica de instalacion 1 #50.000,00 50.000,00
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Marcos de madera 35 ©1.960,00 ©68.600,00

Puertas internas 5 ¢23.175,00 ¢115.875,00
Puertas externas (solidas de: cedro) 2 ¢130.000,00 €260.000,00
Llavines internos 5 ¢7.055,00 ¢35.275,00
Llavines externos doble paso 2 ¢11.559,00 ¢23.118,00
Soporte metdlico fregadero 1 €21.000,00 €21.000,00
Fregadero de: acero inoxidable 1 €21.400,00 ¢21.400,00
Pila de lavar 1 ¢25.952,00 €25.952,00
Closets 6 ¢50.000,00 ¢300.000,00
Tuberia Conduit 1 ¢235.400,00 ¢235.400,00
Cableado (incluye prevista termo ducha) 1 ¢335.000,00 ¢335.000,00
Prevista telefénica 1 ¢13.800,00 ¢13.800,00
Accesorios 1 ¢278.500,00 ¢278.500,00
Obras de acometida en limite de propiedad 1 €310.000,00 €310.000,00
Centro de carga 12 circuitos 1 80.000,00 80.000,00

Enchapes

Azulejo paredes de bafio 18 ¢16.500,00 €297.000,00
Pintura

Paredes exteriores e interiores a dos manos 184,6 ¢3.100,00 ¢572.260,00
Otros

Aceras y gradas de acceso 1 €90.000,00 €90.000,00
Limpieza final para entrega 1 ¢70.000,00 €¢70.000,00
Total ¢18.657.805,08
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Apéndice lll: Manual de puestos

MANUAL DE PUESTOS

Jy Mdel Este Ingenieriay Construcciones

p Puesto: Administradora Fecha: 24 de marzo del 2017
‘ Unidad: Administrativo Supervisor:

J &M DEL ESTE Cédlgo JM-ADM-101 Consecutivo: 1 de
INGENIERIA'Y CONSTRUCCIONES

Descripcion General Del Puesto

Planear, organizar, dirigir y controlar la constructora J y M, ademas manejar la

contabilidad de la empresa y el contacto con los clientes.

Descripcién Especifica Del Puesto

a.

Revisar los expedientes que el analista elabora para saber por qué motivo
no se han enviado, si existe algun faltante entre los papeles que se solicitan
a los clientes y revisar porque los casos que si califican no se han enviado.

Esta actividad se hace semanalmente.

. Actualizar el control de casos cada vez que hay una presentacién o que se

agrega un nuevo expediente.
Reunirse con los beneficiarios y recoger firmas cuando se realizan las giras

a San Carlos una vez a la semana.

. Comunicarse con la persona encargada de buscar los nuevos casos.

Semanalmente.

Llevar la contabilidad de la Empresa. Se actualiza por mes en el programa
Sage 50 Accounting.

Llevar un seguimiento con la entidad financiera (Mucap). Para entrega de
documentos, y resultados de los casos. La comunicacion entre las

empresas es frecuente.
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Formacién Académica

Educacion:

Computacién:

Experiencia:

Capacitacion:

Habilidades:

Supervision Y Autonomia

Bachillerato en Administracién de empresas o

contabilidad.

Conocimiento intermedio en paguetes
computacionales (Word, Excel, Power Point),

ademas del programa Sage 50 Accounting.

Un afio en el area contable y conocimiento en el

tramite de bonos.

Frecuente, en el éarea contable y para dar

seguimiento a cada uno de los expedientes.

Persona proactiva — organizada — comunicativa

con los clientes — dar solucion a problemas

> Grado de autonomia: Alto, toma todas las decisiones sin consultar.

» Grado de supervision: Alto, provee instrucciones detalladas y precisas

constantemente

Responsabilidades

Materiales, herramientas y documentos: Maneja las facturas de la empresa y

Informaciéon confidencial:

Dinero y valores:

el cliente y es responsable de todos

los equipos y materiales de oficina.

No se maneja datos o informacién

confidencial.

Autoriza las  transacciones y

aprueba los montos.
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Relacién Del Puesto Con Otras Areas

Areas Internas:
¢ Ingeniero
e Analista

e Asistente técnico

Areas Externas:

e Mucap

e Clientes
Condiciones De Trabajo
Esfuerzo fisico:

» Desplazarse a diferentes zonas del pais: San Carlos para visitar las
construcciones y los clientes, Grecia para visitar al fiscal y Cartago para
comunicarse con la entidad Financiera en este caso la Mucap.

Trasladar mercaderia a las construcciones cuando sea necesario.

vy

Permanecer sentado frente a la computadora largos periodos de tiempo.
Esfuerzo mental:

» Desarrollar varias tareas al mismo tiempo

» Analizar e interpretar datos
» Tomar decisiones bajo presion.
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MANUAL DE PUESTOS

Jy Mdel Este Ingenieria 'y Construcciones

£AN

) 4

J &M DEL ESTE
INGENIERIA Y CONSTRUCCIONES

Puesto: Ingeniero Civil Fecha: 24 de marzo del 2017
Unidad: Operativo Supervisor:
Codigo: JIM-ING-201 Consecutivo: 1 de

Descripcién General Del Puesto

Planear, coordinar y vigilar las actividades del departamento operativo de la

Constructora.

Descripcién Especifica Del Puesto

a. Comunicacién con los proveedores frecuentemente para establecer los

pedidos de los materiales con la ferreteria. Y revisar que los paquetes estén

completos.

b. Revision de proformas. Pagos con cada etapa de la construccion

c. Solicitud de material a los proveedores

d. Coordinacién de las construcciones con el maestro de obras diaria

e. Fiscalizacion a las casas una vez a la semana

Formacién Académica

Educacion:

Computacién:

Experiencia:

Capacitacion:

Habilidades:

Bachillerato universitario en Ingenieria civil.

Conocimiento intermedio en paguetes

computacionales (Word, Excel, Power Point).

De dos a tres afios como ingeniero y con

conocimiento en el trdmite de bonos y en el

desarrollo de avallos y manejo en APC.

Cambios en los tramites de bonos

Interpretacion de planos — Manejo personal —

calidad de materiales -
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Supervision Y Autonomia

» Grado de autonomia: Alto, toma todas las decisiones sin consultar.
» Grado de supervisién: Medio, provee instrucciones de forma periédica.

Responsabilidades

Materiales, herramientas y documentos: Es responsable de los equipos y
materiales de oficina y de los
vehiculos de la empresa. Asi como,

de los contratos que se formulan

con el CFIA.

Informacion confidencial: Los costos de materiales con los
proveedores.

Dinero y valores: No se maneja dinero ni ningun tipo
de valor.

Requisitos Legales

e Estar incorporado al Colegio de Federado de Ingenieros y Arquitectos de
Costa Rica (CFIA).

e Tener licencia de conducir.

Relacién Del Puesto Con Otras Areas

Areas Internas:
e Administradora

e Analista

e Asistente técnico

Areas Externas:
e Proveedores
e Contratista
e CFIA

e Mucap

123



e Clientes
Condiciones de trabajo
Esfuerzo fisico:

» Desplazarse a diferentes zonas del pais: San Carlos para visitar las
construcciones y los clientes, Grecia para visitar al fiscal y Cartago para
comunicarse con la entidad Financiera en este caso la Mucap.

» Trasladar mercaderia a las construcciones cuando sea necesario.

» Conducir por largos periodos.

Esfuerzo mental:

» Desarrollar varias tareas al mismo tiempo.

» Analizar e interpretar datos.

» Tomar decisiones bajo presion.

» Realizar funciones que con llevan calculos numéricos y estadisticos.

» Actividades de logistica.
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MANUAL DE PUESTOS

Jy Mdel Este Ingenieria 'y Construcciones

A\
7

J &M DEL ESTE
INGENIERIA' Y CONSTRUCCIONES

Puesto: Analista Fecha: 24 de marzo del 2017
Unidad: Administrativo Supervisor:  Administradora
Cédigo: JIM-ANL-101 Consecutivo: 1 de

Descripcion General Del Puesto

Elaborar cada uno de los expedientes de los posibles beneficiarios.

Descripcidon Especifica Del Puesto

a. Realizar un pre andlisis a los clientes para conocer si son posibles

candidatos para optar por el bono.

b. Crear los expedientes de los hogares que aprobaron la primera etapa.

c. Solicitar los documentos a las familias.

d. Dar un seguimiento a los casos que tienen algun pendiente para lograr que

se aprueben.

Formacién Académica

Educacion:

Computacion:

Experiencia:

Capacitacion:

Habilidades:

Estudiante de Administracion de Empresas.

Conocimiento basicos en paguetes

computacionales (Word, Excel, Power Point).
Conocimiento en el trAmite de bonos.

Induccion sobre la tramitologia de los bonos,
ademas de posibles cambios que se pueden dar

en el proceso.

Persona organizada — ordenada — con destrezas

para la atencién al cliente.
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Supervision Y Autonomia

» Grado de autonomia: Medio, Solo para decisiones no rutinarias debe de
consultar a su supervisor.

» Grado de supervision recibida: Alto, recibe instrucciones detalladas y
precisas constantemente.

Responsabilidades

Materiales, herramientas y documentos: Maneja los expedientes de cada
uno de los beneficiarios y es
responsable de los equipos vy

materiales de oficina.

Informacion confidencial: Datos de salarios e informacion

personal de los clientes.
Dinero y valores: Es responsable de la caja chica.
Relacion Del Puesto Con Otras Areas

Areas Internas:

Administradora

¢ Ingeniero
e Asistente técnico

Areas Externas:
e Mucap
e Clientes

e Persona encargada de buscar los contactos de posibles
beneficiarios.
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Condiciones de trabajo
Esfuerzo fisico:
» Permanecer sentado frente a la computadora largos periodos de tiempo.

Esfuerzo mental:

» Desarrollar varias tareas al mismo tiempo

» Analizar e interpretar datos
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MANUAL DE PUESTOS

Jy Mdel Este Ingenieria 'y Construcciones

p Puesto: Asistente técnico Fecha: 24 de marzo del 2017
‘ Unidad: Operativo Supervisor:  Ingeniero Civil

J &M DEL ESTE Cédlgo JM-ATC-001 Consecutivo:; 1 de 1
INGENIERIA Y CONSTRUCCIONES

Descripcion General Del Puesto

Asistir al superior en la ejecucion de los diferentes proyectos y encargarse del
disefio de las viviendas, ademas debe garantizar que cada obra cuente con la

documentaciodn necesaria

Descripcion Especifica Del Puesto

a. Elaborar los planos, segun el tipo de caso agregar el tipo de casa con la
informacién necesaria e incluir el plano catastro, ademas de imprimir los
planos semanalmente.

b. Realizar los tramites con el CFIA de cada uno de los beneficiarios. Primero
se debe reunir los documentos que se necesitan presentar al colegio y a la
municipalidad correspondiente, revisarlos y subirlos a través del APC.

c. Solicitar a los beneficiarios pagar polizas y pedir medidores para luego
solicitar a la municipalidad los permisos de construccion.

Formacién Académica

Educacion: Técnico en dibujo arquitecténico o estudiante de

arguitectura o ingenieria.

Computacién: Conocimiento especializados en AutoCAD, en el
sistema del Colegio (APC) y habilidades en el

manejo de paquetes computacionales (Word,
Excel, Power Point).

Experiencia: Un afio en puesto similares.
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Capacitacion: En el manejo del APC.

Habilidades: En la interpretacion de planos, personalidad

practica y funcional.
Supervision Y Autonomia

» Grado de autonomia: Medio, solo para decisiones no rutinarias debe de
consultar a su supervisor.
» Grado de supervision recibida: Medio, recibe instrucciones de forma
periddica
Responsabilidades

Materiales, herramientas y documentos: Es responsable de los documentos

del colegio y de los planos.

Informaciéon confidencial: Datos de los beneficiarios
Dinero y valores: No maneja dinero ni ningun tipo de
valor.

Requisitos Legales

e Estar incorporado al Colegio de Federado de Ingenieros y Arquitectos de
Costa Rica (CFIA).

e Tener licencia de conducir.

Relacion Del Puesto Con Otras Areas

Areas Internas:

e Ingeniero

e Analista
Areas Externas:

e CFIA
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Condiciones De Trabajo
Esfuerzo fisico:

» Permanecer sentado frente a la computadora largos periodos de tiempo.

» Desplazarse de un lugar a otro
» Transportar material liviano

Esfuerzo mental:

» Desarrollar varias tareas al mismo tiempo
» Analizar e interpretar datos
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Apéndice IV: Fluxograma - Compra de materiales para la construccion de
viviendas

Compra de materiales para la construccion de las viviendas

MUCAP Ingeniero Ferreteria

Entrega el monto
del bono para la
construccién

v

Visita el lote,
conoce la bodega
para guardar los

materiales

v

Realiza las
mediciones para la
construccién de la

vivienda

v

Iniciala
construccion

v

Solicita los
materialesa la
ferreteria

h 4

Recibe el pedido y
lo completa

N

Envia el materiala
la constructora

v

Recibe las
proformas y revisa
que el cobro estede
acuerdo al pedido

.

Revisa la bitacoray
que lasunidadesy
el material este
completo
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Compra de materiales para la construccion de las viviendas

MUCAP Ingeniero Ferreteria

éExiste algun
faltante ?

Se contacta ala
ferreteria y se
realiza el reclamo

v

La ferreteria
completa el pedido
y lo envia

!

Recibe el material

Se realiza el pago a
la ferreteria

Fin
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Apéndice V: Fluxograma — Analisis y seguimiento de los expedientes

Andlisis y seguimiento de los expedientes

Administrador Analista Analista técnico

Recibe datos de
posibles
beneficiarios

Por medio del
contacto en San
Carlos o por
referencia de otras
familias

Envia Nombre,
cédula y teléfono
de las familia
interesadas

'

Recibe datos y
verifica la
informacién por
medio de internet

v

En el TSE verifica

el ndcleo familiar

de los interesados
en el bono

v

En el BANHVI
revisa que no
hallan obtenido el
bono

v

En el Registro de
propiedad se
elabora un estudio

¢ Tiene
propiedades?

Si

Se verifica que
solo tenga una
propiedad

v

La cual solo
puede ser un lote
pr construir la
vivienda

v

Se revisa las
medidas del lote, y
las restricciones o

limitaciones
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Andlisis y seguimiento de los expedientes

Administrador Analista Analista técnico

¢,Cumple con
lo requisitos?

Se llama a la
familia y se le dice
que califica para el
bono

v

Solicita
documentos para
tramites del bono

v

Coordina una cita
entre
administradora y
familias

4
Entrevista a las
familias para
conocer detalles
de las familias

'

Recoge
documentos para
entregarlos al
analista

.

Recibe
informacion y
documentos de
cada familia

v

Los ordena y
revisa que estén
vigentes.

v

Elabora el
expediente
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Andlisis y seguimiento de los expedientes

Administrador

Analista

Al tener el plano
catastro lo envia al
asistente tecnico

v

Plano catastro

—1

Envia nombre,
ubicacién, nimero
de cédula y tipo
de casa

Analista técnico

v

Recibe el plano
catastro y datos
de las familias

!

Plano catastro

\(\

Elabora el plano
constructivo y lo
envia al analista

Plano constructivo

v

Recibe
documentos y
completa el
expediente

Lo escanea par
tener un respaldo
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Apéndice VI: Fluxograma — Plano constructivo

Plano constructivo

Asistente técnico Ingeniero

Inicio

¢Es un bono para
onstruir o RAMT2

Construir

Se revisa el plano
catastro, que

cumplacon el area
minima de 120m2

A 4
Se redibuja la
ubicaciony
localizacién del
plano catastro

A 4
Se dibuja el lotey se
agregan los 2
dibujos en el plano
constructivo

’

Se agregan los

retiros que la

municipalidad
solicita

A 4

Y se adjuntalos
documentos del
beneficiario

A 4

Se adicionala
simbologia,
acabados, notas
eléctricas y
mecanicas
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Plano constructivo

Asistente técnico Ingeniero

Se visita la vivienda,
y se midela casa

v

Se debe dibujar
toda la casa a mano
y a computadora

v

Se agrega que existe
yque sevaa
construir

v

Se envia esta
informacion al
ingeniero

v

Realiza un
presupuestoy se lo
envia al técnico

v

Tienen que revisar
que se puede
construir con el
presupuesto

Y modificar el dibujo
ya realizado
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Apéndice VII: Fluxograma — Proceso APC

Proceso APC

Analista Ingeniero Asistente técnico Beneficiario

Inicio

{

Se recibe la
declaratoria de
interés

:

Se revisa que los
datos estén
correctos.

s

Declaratoria de
interés

y

Se saca copia y se
archiva, el
documento original
se entrega al
beneficiario

v

En la base de datos
se buscan los
documentos que se
necesitan para
realizar el contrato

v

Retine documentos
para el CFIA (uso de
sueloy cartade
agua)

v

Elabora boleta
eléctrica

v

Adjunta el plano
catastro, informe
registral, plano
arquitecténico y
constructivo

|

Sube los
documentos al CFIA
por medio del APC

Fase
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Proceso APC

Analista

Asistente técnico Beneficiario

Espera que el CFIA
selle el documento,
se descarga el plano
constructivo y
boleta eléctrica

A 4

Se amaun
expediente y se
envia al beneficiario

v

Recibe los
documentos y paga
la pdliza del INS

y

Enviaala
constructora el
recibo delpagoy
una constancia del
INS ala
municipalidad

v

Se arma un nuevo
paquete de
documentos para el
CFIA

'

(Informe registral
del lote, plano
catastro visado,
plano constructivo,
declaratoria de
interés social, uso
desuelo, constancia
deimpuestos
municipalesy
constancia del INS)

'

Se espera que el
paquete de
documentos sea
revisado por la
municipalidad

|

Municipalidad
apruebalos
documentos

Fase
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Proceso APC

Analista

Ingeniero

Asistente técnico

Beneficiario

Fase

Paga el permiso de
construccion solo
necesita el n® de

cédula

Envia el recibo a la
constructora

v

Sube al APC el
recibo de la pdliza y
el permiso de
construccion

|

Se esperala
aprobacion de la
Municipalidad.

A

Se imprime una
copia para la
MUCAP y parala
construccion

Fin
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Apéndice VIII: Lineamientos de la politica ambiental para la construcciéon de
obras o proyectos

Toda actividad, obra o proyecto en su fase de planificacién o planeacion
deberd considerar como elemento basico de decision, las condiciones del
ambiente atmosférico del espacio geografico de desarrollo, en particular las
condiciones de la calidad del aire y los patrones de viento, a fin de que no
generen impactos ambientales negativos, no controlables en el aire del
Area de Proyecto (AP) y su Area de Influencia Directa.

Se respetaran y cumplirdn las normativas y reglamentaciones técnicas que
sobre el tema de control y prevencion de la contaminacion del aire existan
en la legislacion vigente del pais, tanto para fuentes fijas, como para
fuentes moviles. En caso de no existir algunas de esas normativas, la
actividad, obra o proyecto establecerdn como parte de sus criterios de
desempefio, sus propios limites a cumplir, tomando referencia normativa
propuesta en la region Centroamericana u otra que por las condiciones
pudiese ser aplicable.

Como parte del plan de construccion para llevar a cabo una actividad, obra
0 proyecto, el mismo integrara un plan para el control y prevencion de la
contaminacion del aire, que incluird entre otros elementos, la prevencion del
impacto por polvo durante los movimientos de tierra o la generacion de
contaminacion por la liberacion de gases y particulas, de forma excesiva a
partir de la maquinaria fija o0 estacionaria que se utilice. En este sentido, el
desarrollador de la actividad, obra o proyecto, debera comprometerse a que
la maquinaria o equipo, a utilizar, capaz de producir emisiones gaseosas,
de particulas o sonoras, se encuentre en buen estado de funcionamiento, y
cuente con un eficiente mantenimiento y control, de forma tal, que no
genere problemas de contaminacién por falta de mantenimiento preventivo
A fin de evitar la generacion de un impacto ambiental por la liberacion de
polvo, sobre la superficie de tierra expuesta durante la construccion,
incluyendo el movimiento de tierras, se debera humedecer el area donde se

esté desarrollando las obras o el proyecto con la cantidad de agua
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necesaria, durante la época seca y ventosa. Asimismo, se regulara la
velocidad (maximo de 30 km/h) de los vehiculos que circulen en el area
respectiva, para que los mismos no produzcan contaminacion a su paso.

La actividad, obra o proyecto debera contar con un plan para el control y
prevencion de la contaminacién del aire para su etapa constructiva, que
involucre un conocimiento de las fuentes de emisién de gases, particulas y
ruidos potencialmente contaminantes que produce su operacion, a fin de
gue se mantenga a las mismas, bajo las normas técnicas establecidas por
la legislacion vigente o en su defecto los criterios de desempefio
establecidos. De igual forma, se velard porque la maquinaria y equipos,
tanto fijos, como moviles cuenten con un eficiente y efectivo mantenimiento
de forma tal que aseguren su buen estado y provoquen el minimo de
contaminantes.

De igual manera que se promovera la proteccién ambiental del aire general
de la actividad, obra o proyecto, también se deberan establecer las medidas
necesarias para asegurar que la calidad del aire al interior de sus
instalaciones sea buena, asegurando asi, un buen ambiente laboral para
sus trabajadores.

En el caso de que la actividad, obra o proyecto requiera de renovacion,
traslado o desmantelamiento, se debera cumplir también con un plan de
control y prevencion de la contaminacién del aire, que contemple el control
de emisiones gaseosas, de particulas o de ruido, a fin de que se cumplan
las normas técnicas establecidas, y se reduzca a un minimo tolerable los
efectos ambientales negativos que genere.

Toda actividad, obra o proyecto debera contar, en sus diferentes etapas de
desarrollo, con un responsable de velar por el cumplimiento de su politica
ambiental especifica, quien ademas sera, el responsable de anotar y
registrar los pasos y acciones ejecutadas. Asimismo, serd el responsable
de reportar a la autoridad ambiental correspondiente los pasos y acciones

ejecutadas.
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Apéndice IX: Valor de Terrenos por Canton

Cuadro 16: Valores de terrenos por distritos - Cartago provincia n°3 - Cantén n°1

N° distrito Distrito Valor (¢/m2) Area(m2) Costo del terreno
N°1 Oriental $135.434,78 181,74 () 25.260.869,57
N°2 Occidental ¢125.066,67 200,33 ) 25.884.000,00
N°3 El Carmen ¢ 55.458,33 204,38 ) 11.396.666,67
N°4 San Nicolas ¢ 48.142,42 1121,52 ) 23.719.393,94
N°5 San Francisco ¢ 48.192,31 255,77 ¢ 7.540.769,23
N°6 Guadalupe ¢ 70.666,67 167,33 ) 12.283.333,33
N°7 Corralillo ¢ 13.821,43 230,71 () 3.097.142,86
N°8 Tierra Blanca ¢ 21.450,00 306,00 () 4.173.500,00
N°9 Dulce Nombre ¢ 55.928,57 362,50 i) 17.502.142,86
N°10 Llano Grande ¢ 18.208,33 725,83 () 11.489.583,33
N°11 Quebradilla ¢ 23.266,67 243,33 () 5.329.333,33

Promedio del Costo del terreno en el canton de Cartago ¢ 13.425.157,74

Cuadro 17: Valores de terrenos por distritos - Cartago provincia n°3 - Cantén n°2

N° distrito Distrito Valor (¢/m2) Area(m2) Costo del terreno
N°1 Paraiso ¢ 47.571,43 345,71 ¢ 11.792.142,86
N°2 Santiago ¢ 12.250,00 215,00 () 2.755.000,00
N°3 Orosi ¢ 20.200,00 217,78 (] 3.502.222,22
N°4 Cachi ¢ 16.125,00 223,75 ¢ 2.943.750,00
N°5 Llano de Santa Lucia ¢ 48.133,33 218,67 i 10.648.666,67
Promedio del Costo del terreno en el cantén de Paraiso ¢ 6.328.356,35
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Cuadro 18: Valores de terrenos por distritos - Cartago provincia n°3 - Cantén n°3

N° distrito Distrito Valor (¢/m2) Area (m2) Costo del terreno
N°1 Tres Rios ¢ 63.846,15 214,62 ¢ 14.580.769,23
N°2 San Diego ¢ 63.846,15 214,62 ¢ 14.580.769,23
N°3 San Juan ¢ 55.384,62 216,92 ¢ 13.061.538,46
N°4 San Rafael ¢ 31.807,69 3550,77 ¢ 27.592.307,69
N°5 Concepcion ¢ 36.000,00 187,00 ¢ 6.875.000,00
N°6 Dulce Nombre ¢ 18.400,00 1620,00 ¢ 5.590.000,00
N°7 San Ramodn ¢ 44.000,00 700,00 ¢ 28.845.000,00
N°8 Rio Azul ¢ 22.825,00 855,00 ¢ 4.025.000,00

Promedio del Costo del terreno en el canton de La Unidn ¢ 14.393.798,08

Cuadro 19: Valores de terrenos por distritos - Cartago provincia n°3 - Cantdn n°4

N° distrito Distrito Valor (¢/m2) Area (m2) Costo del terreno
N°1 Juan Vinas ¢ 23.764,71 907,06 ¢ 5.664.705,88
N°2 Tucurrique ¢ 19.263,33 2289,33 ¢ 5.132.666,67
N°3 Pejibaye ¢ 14.772,73 333,64 () 3.954.545,45

Promedio del Costo del terreno en el canton de Jiménez (il 4.917.306,00
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Cuadro 20: Valores de terrenos por distritos - Cartago provincia n°3 - Cantén n°5

N° distrito Distrito Valor (¢/m2) Area(m2) Costo del terreno
N°1 Turrialba ¢ 39.515,63 230,63 () 7.421.406,25
N°2 La Suiza ¢ 13.428,57 238,57 () 3.339.285,71
N°3 Peralta ¢ 6.666,67 226,67 () 1.520.000,00
N°4 Santa Cruz ¢ 9.600,00 223,00 () 2.269.000,00
N°5 Santa Teresita ¢ 7.200,00 244,00 ¢ 1.759.000,00
N°6 Pavones ¢ 10.700,00 229,00 () 2.524.000,00
N°7 Tuis ¢ 10.166,67 181,67 () 1.920.000,00
N°8 Tayutic ¢ 9.200,00 232,00 () 2.370.000,00
N°9 Santa Rosa ¢ 12.437,50 210,00 () 2.650.000,00
N°10 3X ¢ 6.800,00 174,00 () 1.174.000,00
N°11 La Isabel ¢ 10.083,33 195,00 () 1.995.000,00
N°12 Chirripd ¢ 5.750,00 162,50 () 962.500,00

Promedio del Costo del terreno en el canton de Turrialba (i 2.492.016,00

Cuadro 21: Valores de terrenos por distritos - Cartago provincia n°3 - Canton n°6

N° distrito Distrito Valor (¢/m2) Area(m2) Costo del terreno
N°1 Pacayas ¢ 19.888,89 342,22 ¢ 5.841.111,11
N°2 Cervantes ¢ 17.000,00 190,00 () 3.512.500,00
N°3 Capellades ¢ 9.333,33 378,33 () 2.661.666,67
Promedio del Costo del terreno en el canton de Alvarado (i 4.005.092,59
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Cuadro 22: Valores de terrenos por distritos - Cartago provincia n°3 - Canton n°7

N° distrito Distrito Valor (¢/m2) Area(m2) Costo del terreno
N°1 San Rafael ¢ 23.255,63 507,17 () 6.816.517,89
N°2 Cot ¢ 33.470,59 292,35 @ 8.446.470,59
N°3 Potrero Cerrado ¢ 22.636,36 475,45 @ 10.076.363,64
N°4 Cipréses ¢ 30.571,43 285,71 ¢ 7.802.142,86
N°5 Santo Rosa ¢ 21.333,33 248,89 ¢ 4.364.444,44

Promedio del Costo del terreno en el cantén de Oreamuno ¢ 7.501.187,88

Cuadro 23: Valores de terrenos por distritos - Cartago provincia n°3 - Cantén n°8

N° distrito Distrito Valor (¢/m2) Area (m2) Costo del terreno
N°1 Tejar ¢ 68.951,22 224,15 ¢ 16.080.975,61
N°2 San Isidro ¢ 26.120,00 294,00 ¢ 6.306.000,00
N°3 Tobosi ¢ 36.000,00 184,55 ¢ 6.853.636,36
N°4 Patio Agua ¢ 12.333,33 218,33 ¢ 2.816.666,67
Promedio del Costo del terreno en el canton de El Guarco ¢ 8.014.319,66
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