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EDITORIAL GAMA

Gustavo Gutiérrez Beron

Gerente General
Gutiérrez & Gallardo

Cl afio 2023 cierra con buenas cifras para el sector inmobiliario,
a pesar de todos los factores negativos que lo afectaron.
Factores como la inflacidn, la tasa de interés, el tipo de cambio y
el iva estuvieron presentes durante todo el afio, creando
incertidumbre principalmente al gremio de desarrolladores;
aun asf, los clientes han visto el buen momento para comprar
una vivienda y las cifras lo demuestran.

Para el 2024 se espera un afio de estabilizacién, con menos
altibajos, y un crecimiento moderado respecto al 2023.

En esta edicién 21, se presenta el capftulo 4 “EL ESTUDIO DE
MERCADO" dentro del marco del estudio de factibilidad de un
proyecto inmobiliario. El estudio de mercado es una “foto” del
sector inmobiliario para un segmento determinado. En este
estudio se evalud el producto, el precio, la localizacion y el
segmento o nicho de mercado al cual apunta el proyecto.

Adicionalmente, se analizaran las innovaciones que se estan presentando en el modelo de inversién en
proyectos inmobiliarios, como el Modelo de venta fraccionada, la venta por leasing habitacional y otros
cambios que estad viviendo el sector.

Por otra parte, se hablara de los desarrollos fuera de la GAMA, el crecimiento que estan teniendo los
mercados del Pacifico Norte y Central de Costa Rica, las grandes inversiones en macroproyectos y la falta
de planificacion de las municipalidades, como el aspecto negativo de esos desarrollos.

Agradecemos a los clientes de Gutierrez & Gallardo y de Cake Business Development por la confianza
que nos han depositado en la realizacion de estudios de mercado, estudios de factibilidad, estudios de
Mayor y Mejor Uso y, presupuesto y control de costos; estos nos permiten seguir haciendo investiga-
ciones en el sector inmobiliario de vivienda en Costa Rica.

Deseamos a nuestros cliente, amigos y entidades un afio 2024 lleno de éxitos y prosperidad.

En Gutierrez & Gallardo no vendemos servicios, ofrecemos andlisis y soluciones que apoyan
el éxito de los proyectos inmobiliarios.

Alajuela, 15 de diciembre 2023

GyG no asume responsabilidad alguna desde el punto de vista legal o de cualquier indole
por la integridad, veracidad, exactitud, oportunidad, actualizacién, conveniencia, contenido
0 usos que se den a la informacién y a los articulos que aqui se presenta, la
informacion publicada no puede considerarse como una recomendacién para la
realizacién de operaciones de construccion, ahorro, inversion, ni para para ningin otro
efecto, en contenido, el pensamiento de los autores y de Gutiérrez & Gallardo.

Todos los derechos de autor estan reservados, se prohibe la reproduccion parcial o
total de este documento, sin explicita autorizacion de los autores.

Todos los Derechos Reservados.

Gutiérrez & Gallardo
consultora y constructora
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PEROPECTIVAS DESARROLLU NMUBILIARID COSTA RICA GAMA - 2024

Para realizar una perspectiva de posibles escenarios del
mercado inmobiliario de vivienda nueva en Costa Rica para el
ano 2024, se realizard una evaluacién de algunos aspectos
externos que afectan al sector, se revisardn las tendencias que
se vienen presentando en el mercado y finalmente se realizard
una descripcién del comportamiento actual de las ventas y los
posibles escenarios para el ano 2024.

Durante el ano 2023 el sector de la vivienda presentd un buen
dinamismo durante todo el ano, a pesar de los diferentes facto-
res que lo afectaron, principalmente la tasa de cambio, que
golped de forma fuerte a los desarrolladores y beneficio a los
consumidores.

EFECTO DEL DOLAR ENEL SECTOR VIVIENDA

El délar en Costa Rica se ha caracterizado por tener una
tendencia alcista a lo largo de la historia; sin embargo, desde
el afo 2018 se han registrado periodos en los cuales el coldn se
devalla con celeridad, para posteriormente recuperar parte
de su valor.

Es asi, como en noviembre del 2018, se logrd un precio méximo
de venta del dolar por parte del Banco Central de £631.3, para
posteriormente y en forma gradual llegar a un valor minimo de
£583.64 a finales de julio 2019; es decir, una revaluacién por
parte del coldn del 7.5% en un periodo de 8 meses.

En el mes de diciembre del mismo ano se llegd a un valor de
£565.89, debido a que las empresas multinacionales ingresan al
mercado grandes sumas de dinero para hacer el pago de sus
obligaciones. Posteriormente, el tipo de cambio fuvo un
comportamiento alcista continuo hasta mediados del primer
mes del segundo trimestre del 2022, momento en el cual
empezé una fuerte valorizacién del délar, el cual paséd de
$656.54 a £698.44 en solo 2 meses, para una valorizacion del
6.3%.

A partir del mes de junio de 2022 el délar empezé una devalu-
acion fuerte hasta abril 2023, cuando se situd en un valor
minimo de ¢536.64.

TIPO CAMBIO DE VENTA DEL DOLAR
REFERNCIA DEL BANCO CENTRAL DE COSTA RICA
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La fuerte devaluacién provocada durante el segundo semestre
del afio 2022 y el primer semestre del ano 2023, llevé a que
muchos desarrolladores tuvieran que elevar el precio de las
viviendas en dolares; es asi, como las viviendas que estaban en
el rango $130.000 a $240.000 registraron un aumento entre
$10.000 y $20.000; aumento que se empezd a sentir fuerte-
mente en el mes de abril.

Otros de los factores que viene afectando a los compradores
de vivienda es la tasa de interés y el tipo de crédito que toma,
ya sea en délares o en colones.

Como se informé en los parrafos anteriores, por muchos afnios el
tipo de cambio no tenia fluctuaciones fuertes y los intereses de
los créditos en délares eran mdés bajo que en colones, hecho
gue motivaba a las personas a solicitar el crédito en délares; sin
embargo, a partir de la fuerte devaluacién de finales del 2018,
muchas personas cuyos ingresos no eran en ddlares empezaron
a tomar los créditos en colones para protegerse de futuras
devaluaciones del coldn.



El cambio abrupto en el tipo de cambio en un periodo de
tiempo corto, obligd a las personas que tenian sus ingresos en
colones y el crédito en délares, a destinar una mayor parte de
su presupuesto para el pago del crédito; por ejemplo, aquel-
las personas que tenian un crédito de $800 con un tipo de
cambio de ¢570 colones que habia en agosto 2018 destina-
ban inicialmente ¢456.000 colones para el pago de su deuda,
con el aumento del precio del délar pasaron a pagar ¢505.040
colones; es decir, un aumento del 10.7%.

Parte de la volatilidad alcista que se ha vivido en los Ultimos
anos, ha provocado que los bancos eviten prestar en dolares
a las personas cuyos ingresos sean en colones; esto, junto al
temor de asumir el riesgo cambiario, ha generado una
disminucién de la cantidad de deudores sin cobertura cambi-
aria en los Ultimos afios, tal como se muestra en la siguiente
grdfica.

A pesar de lo anterior, en el afo 2023 se experimentd un
aumento en el crédito en délares, dado que las tasas de
interés han vuelto a ser favorables y el tipo de cambio tiende
ala baja; sin embargo, se espera una disminucion de las tasas
de interés a mediano y corto plazo en colones dado que la
inflacion en Costa Rica estd controlada, y segun los datos del
ministerio de economia se tiene una inflacién interanual o
octubre 2023 del -1.3%.

DEUDORES SIN COBERTURA CAMBIARIA

54% 56% 58% 60% 62% 64% 66% 68%

Elaboracion propia con datos del BCCR

Otro de los factores que ya se ha mencionado y ha afectado tanto al
desarrollador como al comprador es Ia tasa de interés, la cual ha
tenido un fuerte incremento desde el afio 2022, cuando la Tasa
Basica Pasiva de referencia para los créditos en colones pasé del 3%
en marzo a 6.72% en marzo del 2023, actualmente a 15 diciembre se
sita en 5.35%.

Una vez revisados los intereses, el tipo de cambio y la inflacién tanto
en el consumidor como en el desarrollador, se revisara el desarraollo
del mercado durante el 2023, el cierre esperado en cuanto a ventas
y las proyecciones del mercado inmobiliario para el 2024.

El mercado a nivel de la GAMA en los Ultimos afios ha tenido
comportamientos mixtos; es decir, se han presentado perfodos de
crecimiento y decrecimiento en ventas; sin embargo, al revisar el
comportamiento por cada uno de los productos: casas, apartamen-
tos y lotes, se observa comportamientos diferentes, reflejo del
cambio de gusto de los consumidores y as nuevas oportunidades
de inversion.

Por tradicion, el costarricense prefiere la compra de vivienda tipo
horizontal; es decir, casa o lote; sin embargo, en los Gltimos afios se
han registrado periodos con mayores ventas de apartamentos.

Parte de ese incremento, antes y después de la pandemia, se
debieron a la inversién que muchas personas realizaron al adquirir
apartamentos de una sola habitacion, en su mayorfa para ser
alquilados en formato de corta estancia a través de plataformas
como Airbnb. Muchos de los desarrollos alrededor del Parque de Ia
Sabana, Rohrmoser y Escalante se hallan enfocado en este tipo de
clientes.

Actualmente hay desarrollos como SECRET Escalante y URBN
Nunciatura cuyo desarrollo estd orientado a dividir la zona de
apartamentos para inversion de los apartamentos para residentes.

En los proyectos de casas, se viene observando con mas frecuencia
que estas se construyen en lotes inferiores a los 100 m2; esto
debido a que la tierra disponible para proyectos es mas escasa, 0
que hace que el precio de la tierra sea mas alto; este comporta-
miento se viene observando principalmente en la provincia de
Heredia.



Los proyectos de lotes cada vez son mds escasos, dado que
los desarrolladores prefieren desarrollarlos completos; es decir,
con la unidad habitacional, esto con el fin de obtener una
mayor ufilidad a pesar del aumento del riesgo. En lo corrido
del ano 2023 solo se encontraron dos (2) proyectos que en
conjunto ofrecen menos de 150 lotes.

Para el cierre del ano 2023 se espera cerrar con un saldo
positivo en ventas con respecto al ano 2022; es decir, un
aumento en las unidades vendidas en todos los segmentos:
apartamentos, casas y lotes, tal como se refleja en el siguiente
grdfico.

VENTAS POR TIPOS
(APARTAMENTOS, CASAS, LOTES)
2018 - 2022, PROYECCION 2023 -2024
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Elaboracién Propia Con datos de Gutierrez y Gallardo.

El afio 2023 con todos sus altibajos logré cautivar a los
compradores de vivienda para que realizaran su inversion, 1o
que ha generado una expectativa de incremento de ventas
al cierre del ano del 6.4% con respecto al ano anterior; este
incremento de ventas ratifica los datos del indice de confi-
anza del consumidor, medido por la Universidad de Costa
Rica, que alcanzd en noviembre su punto mds alto desde
noviembre del 2011.

Durante el afio 2023 se registrd un incremento de e
sin embargo, se ha observado una disminucién en

de oferta nueva que remplace el inventario «

vendido; es por este motivo que para el cierre del ano el nivel
de vacancia disminuird.

Para el afo 2024 se prevé que el mercado siga creciendo,
dado que se espera unas condiciones externas favorables
para el negocio de la industria inmobiliaria, tales como las
tasas de interés mds bajas, tanto para desarrolladores como
compradores, esto debido a la inflacién controlada en Costa
Rica que abre el camino para una disminucion en elinterés de
los créditos y a que por tercer vez consecutiva la FED decidid
mantener las tasas de interés estables en Estados Unidos dado
gue sus niveles de inflacién han venido bajando.

Elaborado por:
Ingeniero Jaime Andrés Arango G.
Gutiérrez & Gallardo
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La Gran Area Metropolitana Ampliada (GAMA)
de Costa Rica acapara el 64.9% del desarrollo
inmobiliario de Costa Rica, dejando solo el
35.10%para las regiones fuera de ella.

Guanacaste es la provincia que presenta mayor
desarrollo en las zonas externas, con un 18.50%
y un crecimiento del 3.1%; seguido de Punta-
renas con un 13.0% y en Gltimo lugar esta Limén
con el 3.5%.

El desarrollo de Guanacaste se concentra en los
cantones de Carrillo, Santa Cruz y Liberia y el
desarrollo de Puntarenas en el canton de
Garabito.

Segun el informe del CFIA “Cierre 2022 &
perspectivas 2023”, en once (11) cantones se
concentra el 50% de la construccion en Costa
Rica; dentro de los cuales, cinco (5) estan fuera
de la GAMA; ellos son: Santa Cruz con 633.902
m2, Carrillo con 477.080 m2, Puntarenas con
357.336 m2, Garabito con 303.547 m2 y Liberia
con 300.003 m2.

Este 2023 esta cerrando de forma similar al
2022, con una participacion muy fuerte de
Carrilloy Santa Cruz. En esta zona, el 90% de los
proyectos se enfocan en un mercado extranjero
y sus precios estan entre los $300.000 a
$5.000.000; en su gran mayoria son proyectos
de casas.

En el cantdn de Garabito, cuyo distrito central es
Jacd, se encuentran en desarrollo un poco mas
de 15 proyectos inmobiliarios, en su mayoria
proyectos en vertical, con precios entre los
$100.000 hasta los $400.000.

El efecto postpandemia generd un incremento
de compradores extranjeros. Se incrementd la
compra de la segunda vivienda para clientes de

clientes de Norteamérica; clientes que buscan
naturaleza, playa y sobre todo tranquilidad vy
seguridad en su inversion.

Pero en Guanacaste y Puntarenas estd pasando
lo mismo que hace 50 afios en la GAM. Estos
cantones no tienen planificacién; no tienen
previsto la ampliacion de rutas ni el trazado de
nuevas rutas de conexion y les falta planificacion
en los serviicios publicos.

Ciudades como Tamarindo estan creciendo de la
mano de los desarrolladores privados, pero la red
vial es la misma desde hace medio siglo. En las
ciudades turisticas no se construyen avenidas o
bulevares de acceso que canalicen y organicen
mejor el transito vehicular y peatonal, para evitar
que, en meses como diciembre, se presente el
caos vial, tan normal de la época. Hace falta
apoyo del gobierno central y exigencia en la
planificacion del crecimiento, porque no se trata
solamente de recibir inversion extranjera vy
olvidarse de la inversion en servicios publicos, en
vias de acceso, en tratamiento de aguas negras,
en agua potable y sobre todo en la conservacion
del medio ambiente.

Guanacaste tiene un ingreso de mds de $500
millones por afio en inversion inmobiliaria; al
menos el 5% se deberia ver reflejado en inversion
de infraestructura vial, 0 sea unos $25 millones.
Si no se planifica la red vial cantonal de Guana-
caste y se disefia a 50 afios plazo, las consecuen-
cias por saturacion se estaran viendo en pocos
afios; como ya se puede observar diariamente en
las cercanias del aeropuerto de Liberia, sobre la
ruta nacional 21.

Alajuela, 15 de diciembre 2023
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EVOLUCION EN EL MODELO

DE INVERSION EN
PROYECTOS DE VIVIENDA




LEl sector inmobiliario viene presentando
grandes innovaciones en los Gltimos afios.

Se pasd de un disefio en plano fisico a uno digital
y de este, a un modelo en tres dimensiones,
conocido como BIM. Con este sistema llegd la
innovacion en el disefio, revision de modelos en
3D, estimaciones de costo rapidas y control de
costos. La venta de propiedades también viene
presentando cambios acelerados, se pasé de la
venta presencial con apartamentos modelo a
venta por internet con recorridos en 3D, que
facilitan la visualizacion de la unidad
habitacional.

Pero el mundo gira muy rapido y los cambios se
van presentando uno sobre otro. Ahora se
vuelve a hablar del BITCOIN como sistema de
compra de vivienda. En mayo 2022 se registro
una caida del 50% desde que alcanzd su maximo
historico en noviembre 2021; en los Ultimo tres
meses recupero terreno perdido y a la fecha se
ubica en $41.118, mientras que solo hace tres
meses su valor estaba en $25.152.

En el Ultimo afio se habla de la modalidad de
compra de una vivienda por fracciones. Por
ejemplo, cuatro amigos se unen con el objetivo
de comprar una vivienda por inversion y cada
uno queda como comprador con una partici-
pacion del 25%. La firma LaHaus tiene el modelo
de venta fraccionada de un inmueble para
inversion entre varios compradores. La misma
empresa LaHaus se encarga de alquilar y admin-
istrar el inmueble.

Algunos desarrolladores en Costa Rica tienen
una propuesta de administracion de propie-
dades que compran los inversionistas, especial-
mente para los que compran para operar en el
modelo de negocio de renta de corto plazo
Airbnb (un inversionista por propiedad). Bajo
este mismo esquema aplica el modelo de venta
fraccionada.

Un modelo que sigue cobrando fuerza entre los
profesionales jovenes es el Leasing habitacional.
Este tipo de cliente no desea adquirir una
vivienda para no quedar amarrado a un sitio en
especifico; ellos desean movilidad laboral y el
leasing habitacional les brinda la posibilidad de
entregar el apartamento o comprarlo en un plazo
determinado. Similar a como aplica el Leasing
para vehiculos.

Por un tema de costos de la tierra y de Ia
construccion, las unidades habitaciones son cada
vez mas pequefias, su area se reduce y los
espacios se vuelven multifuncionales. En paises
desarrollados se venden unidades habitacionales
donde la sala se convierte en dormitorio en horas
de la noche; este modelo genera un espacio con
dos usos, disminuyendo asi el drea requerida.
Estos médulos se hacen en una planta de prefab-
ricados y se instalan practicamente listos en la
obra. Un modelo de este tipo de apartamento
puede costar $25.000.

En Estados Unidos se trabaja en vivienda de bajo
costo, para dar solucidn a las familias que viven
en calles o en el carro. Se trabaja en modelos de
vivienda modular, de facil instalacion y de bajo
costo. Este modelo deber ser aplicado en
América Latina para solucionar el problema del
déficit habitacional. Pero también puede ser
aplicado a la clase media que no tiene oferta que
se ajuste a sus posibilidades econdmicas.
No se puede seguir trabajando en los modelos de
negocio inmobiliario tradicional, en momentos
que todo estd cambiando. Se debe innovar vy
crear nuevos modelos de negocio tanto para
desarrolladores como para compradores finales,
temporales o nuevos inversionistas. Es necesario
hacer un alto en el camino y repensar el negocio
inmobiliario.




¢Sabe 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.

Encontrar nuevos nichos de mercado.

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

PARA-VA

@ Jaime Andrés Arango
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CAPITULO

04

PARA PROYEGTOS
NMOBILIARIDS

Ingeniero Civil Gustavo Gutérrez Berodn.
Especialista en Administraciéb de empresas
Gutiérrez & Gallardo

FACTIBILIDAD TECNICA, OPERATIVA, COMERCIAL Y
FINANCIERA DE UN

PROYECTO INMOBILIARIO

Dando continuidad a la entrega por capitulo de un estudio de
factibilidad, en esta edicidén se comentard en el capitulo 4,
ESTUDIO DE MERCADO.

Después de analizar el tema de la prefactibilidad del proyecto
en los aspectos Administrativos y Legales y el Proyecto como
tal, vamos a analizar todos los elementos que deben integrar =
un Estudio de mercado para un proyecto inmobiliario.

EL ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mgrc{g‘d’é{é&;ﬁ:

oe 1
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4.1 0BJETIVOS DEL ESTUDIO DE MERCADO

El objetivo principal del estudio de mercado para
inmobiliario de vivienda es determinar su factibilidad
comercial.

Los objetivos secundarios son: validacién de la aceptacién del
producto propuesto por localizacién, nicho de mercado y
precio propuesto. El ofro objetivo importante es conocer la
competencia directa e indirecta, determinar la absorcién del
segmento en estudio y proponer una absorcidon para el
proyecto, segun las proyecciones del segmento en estudio.
El estudio de mercado permite hacer seguimiento a las ventas
y es elinsumo indispensable para elaborar el estudio de factibi-
lidad financiera y de costos.

4.2 DISEND DE LA INVESTIGACION, ENCUESTAS Y ANALISIS
DE RESULTADOS

La investigacién de campo se realiza cuando se desea deter-
minar el mercado meta (nicho de mercado), sus gustos y
preferencia, su capacidad de pago y la aceptacion inmobili-
aria del proyecto en estudio.

Los objetivos especificos de la investigacién son:

- |dentificacién del mercado meta y determinar el perfil de

cliente.
g - Diagndstico del mercado meta, gustos y preferencias.
“—' - |dentificacién de nichos de mercado y oportunidades.
T

= Evaluacién del producto y el precio.

| 4.3 PANORAMA MACROECONOMICO Y EMPLED

g " Como marco de referencia para el estudio de mercado se

|
1'%_?-'-":/ on%zo lo situacién actual y proyectada de la economia

; nagienal e internacional. Es necesario revisar el comporta-
| mi

] migey de vorighles,
| tagos dexd D

ec

omo la inflacion, el valor del ddlar, las
2ditos, el em

\!

similares al proyecto en estudio, por tamano, prodbctos, precid
y localizacion. La competencia indirecty pueden se_;np"?\o;(e‘ét
con mayor o menor precio, a mayor distanci 4 qgi.de
influencia, pero que pueda quitar cligntes

estudio. 3

De cada proyecto competencia se debe
informacion: La ubicacion, dimensionesg
productos con sus dreas y espaci
producto, la forma de pago, el estado
ser en preventa, en construccion en v

y ferminado. 'mi

Adicionalmente se debe descrit}'.rfl dodessy

de ventas mes a mes, con ventas#ofales '

(vacancia), con estos dotofse/de’rirmino e \:5@3'?-”‘
.

dio mensual del proygeto:
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Se deben comparara laswecidades dé'/vento\de“l oye
tos y analizar el porque Frivprayecto vende m} hég@i e
ofro. Y
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Ly
Oftro elemento por calcular es el presigpor m2 vengible vy el 7=~
precio por m2 de construccion, BrNives cmpgroﬁvos 7
La “foto” tomada para el estudio de mercadQ s¢ venoe coc{o’ i

seis meses. W v ,/*”
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4.5 BALANCE OFERTA DEMANDA. DEMANDA POTENCIALN

NICHOS DE MERCADO 7,

Para determinar los nichos de mercado se debe segmentar |4
oferta por cantén por decil. Por otra parte, se debe calcular o
demanda por canton y por decil. Estos dos datos los cruzamos

ﬁleo y.en general de la
v/

e restando lademanda fmenos la oferta. Esta operacion

T-mofemfirﬁcvpovorrojcrun resultado.
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| Siel res|ultod;>_
| resul’roqio esin
77 mismoTesulfago
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enemos un mercado disponible, si el
nemos un déficit de demanda. Este
0 enorcentaje tenemos un indica-
saty
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% el segmento™e
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proy€cto nugvo, pero Jf:l desarrollador debe tener claro que el
'de"iﬁso serd mayor, por el alto nivel de competencia.

PEA[][]R 0 CLIENTE META

para cada proyecto quien es el cliente
iente para un proyecto para clase media
a clase alta.

del cliente meta se debe indicar:
liente meta en edad productiva, este

a en =W 20 a 65 afos, Nivel de educacion.
j yerso es u familiares, Gustos y preferencias
o g gt
i,

0 :- de adulto jovs

?/iviendo, porqueg estg” pansando en no estar
n solo Rhgor, por lo ¢y ¢ deben ofrecer alferna-

A SEGMENTO MEZA

I La segientacion ge
tay ¢aleylar 8

\\ EZS yff: inf
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&sultado se le aplica la segmentacion por tamario familiar.
BEste Ultimo va a depender del tamafio del producto.

Con el calculo del segmento de mercado por segmeptacion

2

soluciorgdo el tema de vivienda. Para procesos de encuestas
solo se debe aplicar a personas que tengan intencién de
comprar una vivienda en los préximo dos anos.

Calculando el porcentaje de intencion de compra al
segmento meta resulta el famano del segmento meta con
intencion de compra para el proyecto en especifico.

Este segmento se debe definir por rangos o deciles, no como
un todo, ya que las familias de los diferentes deciles no tienen
la misma capacidad de compra.

4.8 ESTRATEGIA COMERCIAL Y POLITICA DE PRECIOS

Las estrategias comerciales se derivan de un bien andlisis
FODA. Las estrategias deben ser:

- Estrategias ofensivas: estén enfocadas en resaltar los
beneficios, el valor agregado frente a la competencia.

- Estrategias defensivas: se enfocan el tema precio,
descuentos, ofertas, facilidad de pago, efc.

- Estrategias de crecimiento y diversificacion: se enfocan
en mejora de producto y nuevos nichos de mercado.

4.9 MATRIZ FODA

La matriz FODA esté definida por los siguientes elementos:
FORTALEZAS :
(Caracteristicas internas positivas)

= Ubicacion.

- Producto.

= Precio.

OPORTUNIDADES
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\ ubicacién!
. I

buenos resultados comerciales del
ubliciforio debe lograr el interés del
fiye este se acerque al proyecto, de

\ pu\bli (
i-ee

HOYe D

iyhodo pesitivo, se debe elaborar un plan de
On 1ddos sus elementos,"gomo objetivos del plan,

é;dél pldm el segd%'e o/Tos costos y el control.
1

&

rambién’se VB, requerir unyp
cbm’ercio{f, con capagj
o N vended\o}r, metas, pPrq

wiambién se debe revisar el tema de disefios de espacios,
elementos arquitectonicos, nuevos materiales y sistemas
constructivos, efc.

promedt® de ventas de un proyecto en el tiempo. Las ventas
en un proyecto inmobiliario no es una cifra constante en el
tiempo. Las ventas son variables mes a mes, sube con las ferias
de vivienda, con las promociones que hacen los proyectos o
en el lanzamiento o relanzamiento.

La absorcion se define por afio y como promedio para toda la
vida del proyecto. Este dato es importante para el estudio
financiero. Este insumo representa el plan de venta e ingresos
dentro del flujo de caja del proyecto. Sin esta no se podria
elaborar el estudio financiero de un proyecto.

El nivel de absorcion se puede presentar bajo tres escenarios:
optimista, conservador y pesimista.

Para un proyecto inmobiliario se deben realizar al menos tres
estudios de mercado. Un estudio de mercado preliminar para
determinar el nicho de mercado, el productoy el precio que se
ajusta al mercado meta. Un segundo estudio de mercado con
anteproyecto, para determinar que el proyecto disenado tiene
factibilidad comercial positiva. Un tercer estudio de mercado
para hacer seguimiento y relanzamientos.
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METALEX COSTA RICA
EL SALVADOR - PANAMA
Gustavo Gutiérrez
Jaime Arango

Teléfono: 506-8431-0555

Mévil: 506-8722-3887 /506-8816-9781
Alajuela, Costa Rica
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SISTEMA DE MONOLITICO

Sistema diseflado para construir estructuras

verticales, simultaneamente con las
E N CO F RA DO S horizontales. Logrando asi estructuras limpias

sin fisuras ocasionadas por la conexién de

materiales, y reduciendo costos ocultos en la

SOLUCIONES INTEGRALES PARA EL obra con aporte de eficiencia y calidad en los
VACIADO DEL CONCRETO tiempos de construccion.

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

limitaciones arquitectdnicas en el disefio, con bueno manejo acustico y térmico. P
®
X . . . B . -4 A .|
Con este sistema de armado podemos realizar un vaciado simultaneo de toda la
estructura del disefio, incluidos: muros, losas, vigas, antepechos, dinteles, etc.
L . N y. .n

e
NETALEY

SOLUCIONES INTEGRALES AL SERVICIO DE LA CONSTRUCCION
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Gutierrez & Gallardo SA
Marta Lucia Giraldo

mgiraldo@gyg.cr
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Comportamiento del mercado
inmobiliario 2023.

El control de costos.

El valor del terreno para un
proyecto inmobiliario.

Estudio de Factibilidad para
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