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EDITORIAL GAMA

- Gustavo Gufiérez Beron

Gerente General Gutiémrez & Gallardo

Costa Rica presenta la pirdmide de vivienda invertida con respecto
a los paises de Sur América. En estos paises la mayor cantidad de
vivienda que se desarrolla durante un afio es la vivienda social,
seguida de la clase media y un pequefio porcentaje para la clase
alta. Este esquema va relacionado con el nivel de pobreza que se
vive en muchos paises, donde se alcanzan cifras del 50% de
poblacién en nivel de pobreza.

Costa Rica es un poco diferente, porque el nivel de pobreza se
ubica en un 25%; es decir, que de los 5.3 millones de personas, 1.3
millones viven en el nivel de pobreza.

Por alguna razén la oferta de la vivienda en Costa Rica no se
comporta segun las necesidades del mercado; la mayoria de los
Desarrolladores de vivienda se enfocan en la ejecucién de
viviendas con valores que van desde los $150.000 a $500.000,
considerando que en el nivel inferior estan atendiendo la clase
media; sin embargo todo ese rango corresponde a clase alta y se
ha descuidado la clase media.

Para tratar este tema, en esta edicién No. 19 se hablara sobre los segmentos de vivienda para cada clase,
porgue consideramos que no es lo mismo una vivienda de $150.000 que una vivienda de $500.000, su
mercado en muy diferente, pero en los dos estamos hablando de clase alta. La clase alta en Costa Rica va
desde el decil 8 o clase alta-baja, el decil 9 o clase alta-media y el decil 10 o clase alta-alta.
Como se analizara en el articulo de Clase Alta, Gutierrez & Gallardo se dio la tarea de dividir la clase alta
en tres segmentos diferentes, para poder realizar los estudios de mercado seguin su segmento objetivo.
La divisién de la clase alta-alta se dividié en: clase alta-alta, alta-alta + y alta-alta ultra, cada una enfocada
a un segmento diferente.

En esta edicion encontraran los capitulos 1y 2 del Estudio de factibilidad para proyectos inmobiliarios. El

capitulo 1 se enfoca en la idea, la conceptualizacién y la prefactibilidad de un proyecto inmobiliario. En el

capfitulo 2 se revisaré la parte administrativa y legal tanto de la empresa Desarrolladora como del manejo

del proyecto. Se hablara sobre los errores que mas frecuentemente se cometen durante el desarrollo de
N proyecto en estas dos areas.

evista se hablara sobre los proyectos de zonas francas en Costa Rica y se
dio de Factibilidad, que corresponde al proyecto como tal, su

lopment por la confianza que
idad, estudios de Mayor
iones en el

GyG no asume responsabilidad alguna desde el punto de vista legal o de cualquier
fndole por laintegridad, veracidad, exactitud, oportunidad, actualizacion, conveniencia,
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LOMPORTAMIENTO DL
GAMA DURANTE LOS ULTIMOS

La vivienda en Costa Rica ha sido de preferencia horizontal dado la
geograffa, las condiciones sfsmicas, las tradiciones familiares, la
seguridad y el gusto por el verde del campo, estos factores que por
muchos afios tuvieron gran prevalencia en la cultura tica empezaron
a desaparecer a principios del siglo XXI cuando se juntaron varios
factores, algunos de ellos son:

CRECIMIENTO DEL PARQUE AUTOMOTOR

El crecimiento del parque automotor mas rapido que 13 infraestruc-
tura que desencadend el aumento de los tiempos de desplazamien-
tos hacia los nucleos urbanos donde se concentra la mayor oferta
laboral.

AUMENTO DE LA INSEGURIDAD

El aumento de la inseguridad, especialmente en las zonas urbanas,
que generd por parte de los compradores de vivienda el buscar
lugares donde se sintieran seguros, encontrandolo en condominios
con sistemas de acceso controlado, camaras de vigilancia, seguridad
24/7 pudiendo dejar su hogar por horas incluso dias libres de
preocupacion.

CAMBIO DEL ESTILO DE VIDA

El cambio de estilo de vida, la recreacion y los hobbies han cambiado
y con ello el estilo de vivienda buscado por las personas, es por esto
que muchas personas buscan tener cerca de su vivienda espacios
que hoy en dia ofrecen las amenidades de los condominios,
espacios como salones sociales, piscina, gimnasio, canchas de futbol
entre 0tros.

ESCASEZ DE TERRENOS

La escasez de terrenos en los centros urbanos. La falta de espacio
disponible para la construccion de viviendas ha llevado a un
aumento en la demanda de viviendas verticales, ya que permiten
aprovechar al maximo el terreno disponible al construir en altura.

En Costa rica como se menciond anteriormente la construccion en
vertical fue escaza hasta inicios del siglo XXI prueba de esto es que
entre los 15 edificios mas altos de Costa Rica solo esta el edificio del
Banco Nacional construido en el afio 1982, de estos 15 edificios
encontramos que 7 son de uso exclusivo residencial, 1 de uso
exclusivo gubernamental, 2 de solo oficinas y los otros 5 tiene uso
mixto, entre uso residencial, oficinas, comercial y hotel.

Y EN CONDOMINI EN LA

En la siguiente lista se pueden observar los 15 edificios mas altos
con su respectiva altura, nimero de pisos y tipo de uso.

Leunl Business Snjos¢  14im 201 TS
RO s om
RN e onme
ESLCJSIENte San José 94 m 2019 Residencial
ot San José 93m 2022 Residencial
Torre gniversal San José 81m 2020 Oficinas
Ed‘\grcei(;el\;%t San José 80m 2019 Residencial
BSQCC%’S\SC;SQ:‘ San José 80 m 1982 Oficinas Bancarias
fgg@?ﬁ% San José 80m 2020 Gubernamental
Torre Los Yoses San José 79m 2019 Rﬁ;ﬁiﬁgj"_y
hzenss Towers Sanjosé  78m 2015 Residencial
\Lstas oe. San José 77m 2013 Residencia
L S o
Apa‘g?gfus Jios San José 73m 2019 Residencia
U Nunciatura San José 73m 2018 Residendial

Fuente: Wikipedia .

Los proyectos habitacionales verticales en la GAM en los Ultimos 10
afios han presentado un comportamiento no regular, presentando
un volumen de proyectos nuevos en el afio 2015; donde se tuvo el
maximo nimero de proyectos lanzados al mercado, con un total de
46 desarrollos y presentd su menor nimero de lanzamientos en el
afio 2020.



Tal como se muestra en la siguiente grafica. Durante estos 10 afios
se han registrado mas de 260 desarrollos lanzados al mercado.

2013-2022
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Elaboracion Propia Con datos de Gutierrez y Gallardo.

En Ia grafica anterior podemos observar un crecimiento constante
en el lanzamiento al mercado de proyectos verticales durante el
periodo comprendido entre los afios 2013 al 2015, para luego
entrar en una etapa de decrecimiento desde el afio 2016 al 2020 y
una posterior recuperacion en los afios 2021 y 2022.

Al realizar un andlisis de las unidades lanzadas por afio se tiene
que, el affo 2016 fue el de mayor entrada al mercado de unidades
habitacionales, no correspondiendo con el mayor nimero de
proyectos lanzados que fue en el 2015; eso se debi6 a que durante
el afio 2016 se lanzaron proyectos de gran magnitud como fueron
Tri-o, Sabana Capital y Foros 2-25 que estaban compuestos por un
total de 1.056 unidades habitacionales.

NUEVAS UNIDADES POR AN
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Elaboracién Propia Con datos de Gutierrez y Gallardo.

Los proyectos verticales han tenido buena aceptacidn por parte de
la poblacion Costarricense; sin embargo, durante este periodo de
tiempo se observd que cerca del 18% de los proyectos lanzados al
mercado no fueron terminados en su totalidad o nunca arrancaron
su fase constructiva, entre los proyectos mas grandes que se
encuentran detenidos o totalmente cancelados encontramas Tri-o,
Foro 2-25, Sabana Capital, Equa, y Xcala, estos proyectos ofrecieron
al mercado un total de 1.605 unidades habitacionales.

El lanzamiento de proyectos verticales versus los proyectos horizon-
tales desde el afio 2014 hasta el 2018 fue mayor, esto se debid en
gran medida al boom que hubo en sumomento en el mercado local
y que fue bien recibido por el publico, debido a las novedades y
ubicacion que trafan estos proyectos. Sin embargo, los afios de
pandemia 2020 y 2021 afectaron en gran medida los gustos de los
consumidores, dado que muchos prefirieron ir en busca de la
adquisicion de proyectos horizontales pensando en espacios mas
amplios debido al confinamiento sufrido por esta época. Fruto de
este pequefio cambio de comportamiento del mercado se vio como
las ventas disminuyeron de manera considerable con respecto a las
ventas de casas.

Para el afio 2022 se vio un crecimiento significativo en el
lanzamiento de proyectos verticales, pasando de 11 proyectos en el
2021 a 22 proyectos en el 2022, estos proyectos fueron lanzados
principalmente en el catén de San José representando el 50% de los
nuevos lanzamientos.

PROYECTOS CASAS S APARTAMENTOS
2013-2022
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™ Casas Apartamentos
Elaboracion Propia Con datos de Gutierrez y Gallardo.



Los proyectos lanzados durante este periodo de tiempo han estado
predominante ubicados en el corazon econdmico del pais, es decir
la provincia de San Jose, que durante este periodo acogio la salida a
venta del mercado un total de 204 desarrollos , seguida por heredia
con 31, Alajuela con 23y Cartago con 3.

PROYECTOS NUEVOS POR PROVINCIA

230—\O
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Elaboracion Propia Con datos de Gutierrez y Gallardo.

El lanzamiento de proyectos verticales principalmente en San José
ha hecho que el 74% de Ias unidades de apartamentos se concentre
en esta provincia, 14% en Heredia, 11% en Alajuela y solo el 1% en
Alajuela.

TOTAL
2908 306

1%\ T

3714
14%

19377
14%

Wsanjosé [l Heredia | Cartago [ Alajuela

Elaboracion Propia Con datos de Gutierrez y Gallardo.

En los Ultimos afios se ha visto la evolucidon del negocio de
hospedaje, haciéndose cada vez mas comun la oferta de casas y
apartamentos para hospedajes de corta estancia a través de la
plataforma de AirBNB. Esto ha generado que muchos inversionistas
adquieran apartamentos con algunas de las siguientes
caracteristicas:

* 1 habitacion

* Lugares céntricos para rentarlos.

* Proyectos con amenidades que llamen a tomarse fotos.
 Acceso a Internet de alta velocidad.

« Espacios de trabajo.

En Ia siguiente grafica podemos observar como I3 oferta de hosped-
ajes ha crecido en el cantén de San José, pasando de 1.354 viviendas
en el primer cuatrimestre del afio 2020 a 2.048 en el Q1 del affo
2023, es decir un crecimiento del 51.25% en 3 afios.
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Fuente: AirDNA

Segln cifras de la plataforma AirDNA en los Ultimos 12 meses los
ingresos por concepto de alquiler de corta estancia han estado en
promedio de $673, con un valor maximo en Febrero de $790 y

minimo de $518.
INGRESOS

FEB: $790

$673 w

SEP:$518 Fuente: AirDNA

Las tasas de ocupacion de Ias viviendas alquiladas bajo esta modali-
dad han estado entre el 40% y el 63% con un valor promedio de

52%,
INDICE DE OCUPACION

52U

SEP:40% Fuente: AirDNA

Estas tasas de ocupacion muestran que el mercado actualmente se

encuentra en un nivel alto de oferta.
Responsable
Ingeniero Jaime Andrés Arango G.
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Proyectos de vivienda

Gustavo GutérrezB.
Gutiérrez & Gallardo




En la edicion 18 de la revista GAMA se analizd el segmento de vivienda para la clase media, en esta edicion se revisara el segmento de vivienda
para la clase alta. Desafortunadamente seguimos viendo como los Desarrolladores contintan lanzando al mercado de la GAMA nuevos
proyectos ubicados en el segmento de clase Alta.

Para dejar claro el tema de la vivienda para clase alta en Costa Rica, se tratard inicialmente el tema de la segmentacion por deciles para clase
alta. Esta clase poblacional va desde el decil 8 o clase Alta-baja, pasando por el decil 9 o clase Alta-media y el decil 10 o clase Alta-alta.

En Gutierrez & Gallardo se considerd necesario dividir el decil 10 en segmentos con rangos de precios menos amplio; por tal razén se dividid la
clase alta en: Clase Alta-alta, clase Alta-alta +y clase Alta-alta ultra. En el siguiente cuadro se observa la segmentacion por deciles de clase alta:

TABLA DE INGRESOS Y CAPACIDAD DE COMPRA EN DOLARES CLASE ALTA

Proyecto habitacional clase alta
Rango de estudio mayor a $ 130 mill

“oglares | Vemta | Crédito ] Cuota mensual ] ingreso familarx Deci

Desde Hasta Desde Hasta Desde Hasta Desde Hasta
Alta-baja $129.365 $171.144  $103492 $136915 $ 80 § 1164 $ 2513 $ 3325
Alta-media $171.144  $269.016  $136915  $215212 $ 1.164 § 1829 $ 3325 $ 5227
Alta-alta $269.016  $435.805 $215212 $348.644 $ 1829 § 2963 $ 5227 $  8.467
Alta-alta + $435805 $915191  $348644 $732153 $ 2963 $ 6223 $  8.467 $ 17.781

Alta-alta ultra  $915.191 - $732.153 - $ 6223 - $ 17.781

TABLA DE INGRESOS Y CAPACIDAD DE COMPRA EN COLONES CLASE ALTA

Proyecto habitacional clase alta
Rango de estudio mayor a $ 70 mill

Desde Hasta Desde Hasta Desde Hasta Desde Hasta
Alta-baja ¢ 69.856.983 ¢ 92.417.855 @ 55885587 ¢ 73934284 € 475000 @ 628441 € 1.357.221 € 1.795.547
Alta-media ¢ 92.417.855 € 145268384 ¢ 73.934.284 € 116214707 @ 628441 ¢ 987.825 €1.795.547 €2.822357
Alta-alta € 145.268.384 €235334.782 €116.214.707 € 188267826 @ 987.825 @1.600.277 @ 2.822.357 €4.572.219
Alta-alta + € 235.334.782 € 494.203.043 € 188.267.826 €395.362.435 1600277 €3360581 €4572219  €9.601.659

Alta-alta ultra ¢ 494.203.043 - € 395.362.435 - € 3360581 - € 9.601.659

Elaboracion propia con datos del INEC

La clase Alta-baja puede adquirir una vivienda entre los $130.000 hasta $170.000. Sus ingresos familiares van desde los $2.500 a $3.300
(®1.350.000 a 1.800.000).

La clase Alta-media puede adquirir una vivienda entre los $170.000 hasta $270.000. Sus ingresos familiares van desde los $3.300 a $5.530
(©1.800.000 a ¢2.800.000).

La clase Alta-alta puede adquirir una vivienda entre los $270.000 hasta $440.000. Sus ingresos familiares van desde los $5.530 a $8.500
(#2.800.000 a ¢4.600.000).

La clase Alta-alta + puede adquirir una vivienda entre los $440.000 hasta $920.000. Sus ingresos familiares van desde los $8.500 a $17.800
(#4.600.000 a ©9.600.000).

La clase Alta-alta ultra puede adquirir una vivienda entre los $920.000 en adelante. Sus ingresos familiares van desde los $17.800 en adelante
(€9.600.000 en adelante).

Como se puede observar en la segmentacion anterior, los valores de Ias viviendas para clase alta son muy diferentes para cada rango, y sus
respectivos clientes tiene un perfil de cliente meta muy diferente.

Realizando un andlisis de mercado para los deciles 8, 9y 10, para familias con intencién de compra, se encuentrd que el decil 8 tiene un tamafio
de mercado con intencién de compra de 6.704 familias y la disponibilidad de vivienda en este rango es aproximadamente de 3.655 unidades. La
relacion de estas dos cifras, disponibilidad/tamafio de mercado, arroja un valor de 54.52%. Este porcentaje muestra un segmento de vivienda
muy cercano a la saturacion. Si se analiza por cantones se puede observar que en algunas zonas ya se alcanzd el 100%, calificando el segmento
como saturado.

Con estas cifras queremos nuevamente hacer una reflexion en el tema de vivienda en la GAMA de Costa Rica. Sigue sin estar atendido el
segmento de mercado para clase media y cada vez se satura mas el mercado de vivienda para clase alta.

Responsable: Ing.Gustavo Gutérrez B.
Gutiérrez & Gallardo
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CALIDAD QUE UNE

PRODUCTOS TECNICOS
ESPECIALIZADOS

Gutierrez & Gallardo SA
Ing. Maria del Carmen Gallardo.

mgallardo@gyg.cr
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BUSINESS DEVELOPMENT

PARA SUS
PROYECTOS ESTUDIO

@ Estudios de Factilidad
@ Estudios de Mayor y Mejor Uso
@ Plan de Negocios para PYME

¢cSabe usted que tan grande es su
mercado meta?

Definir y delimitar el nicho poblacional de su proyecto.
Conocer las tendencias actuales del mercado inmobiliario.
Evaluar los costos y las caracteristicas de su proyecto.

Conocer cuales son sus principales competidores y sus productos.
Delimitar la demanda y la absorcién de su proyecto.

Establecer estrategias de mercado adecuadas, segun su publico meta.
Encontrar factores criticos de éxito que mejoren su velocida de ventas.

PARA MAS INFORMACION

@ Jaime Andrés Arango ¢ +506 84310555
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Encontrar nuevos nichos de mercado.
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El sector inmobiliario y 13

INTELIGENCIA ARTIFICIAL

Consultas a ChatGPT

GG. ¢Como afectara la inteligencia artificial al sector
inmobiliario?

ChatGPT.

"L3 inteligencia artificial (IA) esta comenzando a tener un impacto
significativo en el sector inmobiliario y se espera que continte
transformandolo en el futuro. Aqui hay algunas formas en que la IA
podria afectar al sector inmobiliario:

Busqueda y seleccion de propiedades: Los sistemas de IA pueden
analizar grandes cantidades de datos inmobiliafios, como precios
historicos, ubicaciones, caracteristicas dela propiedad y preferen-
cias del comprador, para ayudar a los compradores a encontrar
propiedades que se ajusten a sus necesidades y presupuestos. Esto

Valoracion de propiedades: La IA puede utilizar algoritmos sofisti-
cados para analizar datos de mercado, caracterfsticas de la propie-
dad y otros factores relevantes para proporcionar valoraciones
precisas y objetivas de las propiedades. Esto puede ayudar a los
vendedores a fijar precios adecuados y a los compradores a evaluar
si una propiedad esta sobrevalorada o subvalorada.

Asistentes virtuales y chatbots: Los chatbots impulsados por IA
pueden brindar respuestas instantaneas a preguntas comunes de
los clientes, programar visitas a propiedades, proporcionar
informacion sobre el mercado inmobiliario local y ayudar en el
proceso de compra o alquiler de una propiedad. Esto puede mejorar
la experiencia del cliente y liberar tiempo para que los agentes
inmobiliarios se concentren en tareas mas complejas.

puede ahorrar tiempo y esfuerzo a los (compradores y agentet
inmobiliarios al ofrecer recomendaciones mas precisas.
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Andlisis de datos y pronésticos: La IA puede analizar grandes
conjuntos de datos inmabiliarios, asf como datos econdmicos y
demograficos, para identificar patrones y tendencias. Esto puede
ayudar a los inversores y desarrolladores a tomar decisiones
informadas sobre dénde invertir, qué tipo de propiedades construir
y como maximizar el rendimiento de sus inversiones.

Automatizacidn de tareas administrativas: La IA puede automati-
zar tareas administrativas repetitivas en el sector inmobiliario, como
el procesamiento de documentos, la generacion de contratos y la
gestion de transacciones. Esto puede agilizar los procesos, reducir
errores y mejorar la eficiencia generals:ou

n
=

"172.500

Realidad virtual y aumentada: La IA puede combinarse con
tecnologfas como |a realidad virtual y aumentada para ofrecer visitas
virtuales inmersivas a las propiedades. Los compradores pueden
explorar una propiedad y visualizar cémo se verfa con diferentes
configuraciones sin necesidad de visitas fisicas, lo que puede
ahorrar tiempo tanto a compradores como a agentes inmobiliarios.

En resumen, la inteligencia artificial tiene el potencial de mejorar la
eficiencia, a precision y la experiencia del cliente en el sector
inmobiliario. Sin embargo, es importante destacar que la relacién
entre los agentes inmobiliarios y Ia tecnologfa seguird siendo crucial,
ya que la compra y venta de propiedades todavia requiere un toque
humano y la toma de decisiones informada.” Fuente ChatGTP.
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FINANCIERA DE UNPROYECTO INMOBILIARID

Dando continuidad a la entrega por capitulo de un estudio de
factibilidad, vamos en esta edicién a comentar en el capitulo 1 a la
idea de proyecto, la conceptualizacion y la prefactibilidad.

Continuando en el segundo capitulo con los aspectos administrati-
vos y legales del proyecto.

IDEA, CONCEPTUALIZACION Y PREFACTIBILIDAD.

El primer paso en todo negocio inmobiliario es la “Idea” de negocio.
Esta Idea de negocio se debe plasmar en esquemas y nimeros para
poder se valorado y analizada.

IDEA

La "Idea” de desarrollar un proyecto inmobiliario puede tener varias
fuentes. La primera y mas valedera nace de una investigacion de
nichos de mercado. Esta investigacion determina las necesidades de
vivienda de la poblacion en deciles o estratos socioecondmicos y
selecciona unas posibles ubicaciones. Otras ideas pueden nacer de
un desarrollador que se une con el tenedor de la tierra y buscan
desarrollar un proyecto.

La "idea" debe ser fruto de la experiencia del equipo desarrollador y
Sus asesores, para imaginar este posible proyecto para dar paso a la
conceptualizacion.

La idea de proyecto debe definir objetivos, alcance, tamafio del
proyecto y mercado al cual estard dirigido.

CONCEPTUALIZACION. DEFINICION DE PRODUCTOLS)

|
g Una vez se tenga la idea de proyecto clara se procede con la concep-

j tualizagion. Esta etapa considera la sectorizacion del terreno segun
SU | USO Ias etagas del desarrollo, los elementos que tendrd el

1a etap' ental

_ : . *’tﬁétas\de corto y Iargo plazo
De1tro de cada dna dé Ias fa és o etaphs der‘ proyecto se “deben
' royecto

proyet 'Q\y fos ﬁroductos que se estaran comeroahzando Es tal vez

TIPS "‘i" S

Los proyedt n« ed ' =F
Estos- |t| no :
desa ' 0.

- Proyectos industriales en zona franca
agroindustria o industria de servicios.

- Proyectos turisticos y recreativos. l/ N
- Proyectos mixtos. ' /» ==Y

Un proyecto se solo vmendzj,se puede/é)naderar d\éﬁlve
tad bajo. Un proyecto, m&tfo con/w|enda y comerc| 1o de\mvé _
y Un proyecto mixto con'vi 'emia comeraaly turismo dey‘n vel de .

complejidad alto.

s
A
"

Los macroproyectos deben tener tn U@Q any&s de desarrollé/en
el tiempo, en cuanto a ventas, costos y r LTH@ados esperad}gs

CANTIDAD DE UNIDADES INMOBILIARIAS

La cantidad de unidades en un proyecto va g
den5|dad permitida en la zona donde se ubicara g

Municipalidad respectiva sobre el posible proyecto que sg
desarrollar.

Se pueden plantear 2 o 3 alternativas de proyecto para ser

® analizadas.

' ~Una-dedas-grandes Jimitantes en laGAMA y en general en Costa Rica,
es la disponibil dadjde agua, por tal motivo este elemento se vuelve
| parte de la conceptualizacion. Esta desviacion en el analisis de
— prefactibilidad-de trgjp_ﬁﬁb es atipica en otros paises, donde si se
| cuenta con una planificacion| de servicios publicos proyectadas a 50

- afios. Para no comentar sobre la planificacién vial que es todo otro
; - N}
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SIS DE L\LLERNATWAS

| menos Eﬂos altematlvas de proy‘e@to o ra : H;Jo en especw

be_ réahza{ un ana?ys ﬁrehmlhar de. ;;rref?mbﬂldacl sobj;e

"ngstud\o de mercad‘o p%e rfmnary disefio basica; sin

= ).
f\‘_ S

entrar.a la fase de anteproyecto

y f

ha.,fara cada altemat\va se debe tener un disefio preliminar, con el cual
5 S€ puedan estimar las dreas y los costos, se pueda evaluar su factibi-

A rentab{T;dad

PREML‘TIBIL DL\D TECNICL\ Y BUMERCIAL

7 La prefac\t\\brhdad técnica tiene igual mportanoa que las otras areas,

“peroen la'gran mayor\a de proyecto es la que tiene mayor atencién

~porparte | 'de 1os profesmnaWes/del proyecto. Esta factibilidad es

- amplwa Y va desde fa sel’e;mon del terreno, el tipo de suelo, los
servicios publicos, los d]sénos las regulaciones nacionales y locales,
los procesos. cons{/uc’twos y SUS COStos.

~~Para.esta facthad técnica se usa una plantilla de procesos, a cual
permite ha’cer seguimiento a los tramites y evita atrasos en los
dlfg,repf(es procesos.
/‘.
/No es desconoodo que los procesos de tramitologia de proyectos
/ “en Costa Rica tienen amplias duraciones, de uno a tres afios, lo que
dificulta salir con un proyecto a venta.

Es importante hacer un cronograma de preconstrucicén con-elcual |
se puedan hacer seguimiento; a Io& Rrocesos| previes— a~4a~m-— t'a‘da*segmemo

construccion.

La prefactibilidad comercial se analiza dés@e I_aE'basie de un-estudio -
de mercado previo, que permita visualizar el n*cho de mercado al |

cual estara dirigido el proyecto, el pregio estlmido de mercado y el

precio calculado del proyecto antalizado. ta abslruon mensual del—

segmento en la zona y el impacto que tendrfa

| nuevo preye

ORIV WGENTE Y ASPECTOS LEGALES

La norn\waﬂ(/a y regulaciones vigente son la base inicial para el desar-
rollo de un proyecto. Si el proyecto no encaja dentro del plan regula-
dor de una municipalidad, se debe tener en cuenta que el proceso
de preconstruccion serd las largo, porque tendra que se tramitado
ente INVU, Municipalidad y Concejo Municipal.

Muchos de los aspectos legales de un proyecto van a depender del
tipo de proyecto, si es residencial abierto, residencial cerrado,
condominio horizontal, condominio vertical, condominio industrial
comercial o condominio mixto, 0 proyecto bajo el régimen de zona
franca.

Esta etapa de prefactibilidad debe analizar todos estos aspectos,
porque al final todo es costo y tiempo. En la mayoria de los casos se
requiere de I3 asesorfa de un abogado para tener claro todos los
aspectos legales del proyecto.

ESTIMACION DE PRODUCTO Y PRECI0

El producto va a depender del mercado y no al contrario. No se debe
hacer un disefio para luego acomodar el proyecto a un segmento de
mercado. Cada nicho de mercado tiene sus propios parametros de
disefio. Por ejemplo, area maxima de la unidad de vivienda, cantidad
de bafios, dimensiones de alcobas, cantidad de parqueos, etc.

El producto a Ia venta serd el resultado de analizar las necesidades
y capacidades del segmento meta. A mayor drea de construccion
mayor precio. A mayor precio el segmento de mercado cambia. Con
una diferencia en el valor de venta entre $15 mil y $40 mil se cambio
de decil social. Para clase media cambia con $18 mil.

Con esta variacion tan sensible se ve la importancia de analizar a
profundidad el precio de venta de un proyecto, de tal forma que el
proyecto no se salga del segmento propuesto en I3 idea inicial.
Si esto sucede se debe regresar al principio y volver a plantea' el
proyecto. ;

En Gutierrez & Galtardo manejamas los segmentosgie pobla |on
deciles, esto nos permJte a,;lgnar uf rango de preuo de comy

[=]"
[T



Precio de venta

Délares

Decil Ploblacional Desde Hégta
1 Pobre $ 9524 $ 27.011
2 Baja - Baja $ 27.011 $ 40952
3 Baja - Media $ 40952 $ 54078
4 Baja - Alta $ 54.078 $ 69.685
5 Media - Baja $ 69.685 $ 86.163
6 Media - Media $ 86.163 $103.917
7 Media - Alta $103.917 $129.365
8 Alta - Baja $129.365 $171.144
9 Alta - Media $171.144 $269.016
10 Alta - Alta $269.016 $ 435.805
10 Alta - Alta + $435.805 $915.191
10 Alta - Alta ultra $915.191

Por ejemplo, el decil 5 que pertenece a la clase media-baja puede
adquirir una vivienda entre los $68.685 a $86.163. En colones el
rango esta entre los 37.6 millones a 46.5 millones.

De forma similar el decil 8 que pertenece a la clase alta-baja puede
B adquirir una vivienda entre los $129.365 a $171.144. En colones el
' rango esta entre los 69.9 millones a 92.4 millones.

Proyectos con precios de venta sobre los 70 millones estan enfoca-
dos en la clase alta de Costa Rica.

ol ESTIMACION PRELIMINAR CON COSTOS PARAMETRICOS

Enesta fase preliminar donde no se tienen disefios definitivos, ni
f disefiog o estudios técnicos, se trabaja sobre la base de parametros
Cosfos, pr'mpalmente por m2 E d|seno prehmmar debe

Jée @épeneaﬂas pf%\’“asr

Esta es el 4rea donde men \§Q concentra la
profesionales y donde vamos sewe\&xwendo e
proyectos inmobiliarios. '

RN
a/en‘GQn de-los
fracaso de}}os i

4 '/" S —
Mde las empresas
desarrolladoras de la empresa constructora y* ‘pérte Iegal tiene

un proyecto. P

El departamento legal interno o como asesor externo est en \@‘
obligacioén de participar en todas las etapas del proyecto, desde la=". >
compra del terreno, verificacién de afectaciones y normativas,

_ pasando por la estructuracion de la sociedad que desarrollara el
—proyecto, fos procesos de compra-venta, el contrato de compra-

venta, la creacion_del fideicomiso, el contrato con la entidad

S a‘;-:é@’presupuest\os

. minio, entre uct?%documentos gque se manejan en un

financiera que| dard ef’crec ito, la escritura publica de venta, la
escritura de constitucion del condominio, el reglamento del condo-

proyecto inmobiliaio.




T ejécutar-Un pﬂrectxq pequeﬁo de
g‘equenr Uﬂa xpenenua med|a en\elzdesarro/@ ‘de proyet! o,/pero
prl la. med|d que crece el proyecto y aumenta Ia canudad de

proyecto de 500 unidades en venta va a requerir un
anto de'carteray cobro. Un equipo comercial y legal

s, frente a la nueva solicitud. Esta debe
experiencia del gerente del proyecto, se
a ejecutados tres proyectos similares al

Cada prOyegffe_.%eqmere!JHa estructura administrativa diferentes,
que,_se debe diserar-segdn la magnitud del proyecto y segln la
ue teﬁga#a ldesarrolladora. Si es solo desarrolladora y
58) GJOS fegales, de disefio,de construccion, etc. O por el
cont’ram. es, una\ desarrolladora todo.en.uno, donde alli se hacen
,dfgeﬂ}s’ se p1anjﬂca se vende y se constfuye

\ o
> 'y
e Esta modﬁldad es mucho mas rentatife pero con mayor riesgo de
——egstos y fmanmero "/
S Y J ayd-
\ 5 ¥

Muy importante es\teenf;e;:/\os Estados Financiero al dia, para la
“ solicitud de credm isar el nivel de endeudamiento y el record
2 cred|t|C|o de’ Taxco pafifa.

~alineados y conformados por profesmnales con experiencia en su
" campo. Los objetivos y metas de estos dos equipos deben ser los
mismos.

Parece curioso, pero en muchas empresas cada unova por sy lado.

- Gobierno €orporativo, sobre todo en las empresas desarrolladoras

acorde s agn\'(»ud del .~
;O/{T:da des va/a'

.proyecto

familiarese donde se tiene un solo lider maximo con experiencia.
Las entidades bancarias y inversionistas requieren ver el esquema
de Gobierno Corporativo para evitar problemas futuros en toma de
decisiones o desarrollo normal del proyecto frente a circunstancias
no previstas, como la muerte del lider.

Gobierno Corporativo: Es el conjunto de normas, principios y
procedimientos que regulan la estructura y el funcionamiento de los
Organos de gobierno de una empresa.

ASPECTOS LEGALES, SOCIEDADES

Es muy normal que se cree una sociedad para el desarrollo de un
proyecto en especifico. Esta practica permite dividir de forma
correcta los costos y las asignaciones a sus respectivos centros de
costo.

También da claridad en el manejo financiero del proyecto para
socios o inversionistas. El cierre del negocio es mas cierto, la no
tener otros ingresos y gastos diferentes al proyecto.

Se debe tener presente que la sociedad no se cierra al momento de
entregar el condominio, esta debe tener 1as reservas de postventa
activa durante al menos dos afios.

La sociedad desarrolladora se debe crear desde el primer momento.
El cambio de nombre del propietario del proyecto durante los
procesos ocasiona atrasos por cambio de documentos legales y de
instituciones.

MANEJO ADMINISTRATIVO Y CONTABLE DEL PROYECTO

Para el manejo correcto de un proyecto se debe tener todos los
procesos administrativos y contables requeridos para la correcta
gjecucion administrativa y contable del proyecto. e

Algunos de los procesos que se deben manejar.en esta drea son: \
- Determinacion del modelo adm|n|strat|vo para la: eJeCu ion

de\. B \ |

El de construccién elinteresa su productwv@%d
caja del departamento financiero y menos estaviendo las proyeccio-

nes de ventas del departamento comﬁctal [ESto ha causado en |
algunos proyectos que estos se queden parahZ‘%dos por problemas |

de flujo de caja. e 1
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ronove el flujode |




- Reporte de resultados parciales y finales a socios, accionistas o
inversionistas.

- Manejos de impuestos y obligaciones tributarias.
- Responsabilidad social empresarial y del proyecto.

- Administracion del condominio en su primera etapa.

CONVENIOS Y ASOCIACIONES

Dentro de los convenios 0 asociaciones para el desarrollo de un
proyecto tenemos:

- Convenio de asociacion para el desarrollo de un proyecto
inmobiliario.

- Convenio de compraventa del terreno con pagos parciales y partici-
pacion.

- Asociacion con constructora o subcontratistas para el desarrollo
conjunto del proyecto.

- Asociacion con proveedores con exclusividad y pagos en canje.

- Asociaciones publico-privadas para el desarrollo de macroproyec-
tos.

——En estas asociaciones o convenios se busca favorecer el proyecto,
darle estabilidad financiera, calidad en la obra o disminuir el riesgo
segln sea el caso.

.o | Enlasproximas ediciones de la revista GAMA Inmobiliaria se estaran
T de%arrollando los diferentes capitulos de un Estudio de Factibilidad.
»‘7 En la_edicion 20 de la revista GAMA se incluiran el capitulo 3, que

‘oyecto como tal, su ubicacién, los productos y el
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NUEVOS MIEMBROS:

Ignacio Pignataro (Presidente electo), Sergio
Gonzdlez (Vocal 1), Mauricio Rodriguez (Vocal 1I1)
y Johanna Hidalgo (Secretaria)

PLANES Y ESTRATEGIAS

Con expectativas renovadas empiezd
esta nueva gestién que busca
oportunidades pdra todos y que
promete mds negocios y mds
crecimiento pard el gremio.

Siga el plan estratégico de la nueva
presidencia y todas las actividades que

se programardan este afo pard beneficio
de la CCCBR o solicite mds informacion.

www.camdrd.cr

QO 22830191

NUEVA JUNTA
DIRECTIVA

Asamblea General Ordinaria presencial
se realiz6 el pasado 29 de mayo 2023,
siendo la Gltima celebrada de manera
presencial y que revelaria una nueva
Junta Directiva.

Dentro de los acontecimientos
sobresale una participaciéon histérica
de més de 120 asociados que
acudieron a ejercer su derecho al voto,
marcando asi una diferencia que
vislumbra con esperanza una
participacién més activa también en
todas las actividades venideras de la
CCCBR

© info@camara.cr



METALEX COSTA RICA
EL SALVADOR - PANAMA
Gustavo Gutiérrez
Jaime Arango

Teléfono: 506-8431-0555

Mévil: 506-8722-3887 /506-8816-9781
Alajuela, Costa Rica
metalex@gutierrezygallardo.com



SISTEMA DE

ENCOFRADOS

SOLUCIONES INTEGRALES PARA EL
VACIADO DEL CONCRETO

MONOLITICO

Sistema disefado para construir estructuras
verticales, simultédneamente con las
horizontales. Logrando asi estructuras limpias
sin fisuras ocasionadas por la conexiéon de
materiales, y reduciendo costos ocultos en la
obra con aporte de eficiencia y calidad en los
tiempos de construccién.

El encofrado Metalex nos permite realizar un armado en sistema monolitico,
obteniendo un buen comportamiento frente a la accién de sismos intensos, sin

limitaciones arquitecténicas en el disefio, con bueno manejo acustico y térmico.

_|

Con este sistema de armado podemos realizar un vaciado simultaneo de toda la
estructura del disefo, incluidos: muros, losas, vigas, antepechos, dinteles, etc.
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METAEIE

SOLUCIONES INTEGRALES AL SERVICIO DE LA CONSTRUCCION

.CoO

.com

wWww.metalex
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