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En la edicién de larevista GAMA IMOBILIARIA No. 28
nos enfocados en la problemdtica que se presenta
para desarrollar proyectos para la clase media en
Costa Rica y el tema que tiene anos sin resolver que
corresponde a los planes reguladores de las Munici-
palidades.

En el arficulo de vivienda para clase media
volvemos a aclarar el concepto de clase media en
Costa Rica, con sus tres segmentos bien diferencia-
dos, la clase media-baja, la media-media y la
media alta.

Los segmentos de clase media-baja y media-media no encuentran proyectos de vivienda que se ajusten a
sus presupuestos. Estamos hablando de viviendas con precios entre los 37 a 56 millones de colones.

Un nicho de mercado en espera de proyectos al cual los desarrolladores no logran llegar, por muchas
razones, una de ellas es la falta de industrializacion de la construccidn, otro muy importante es la falta de
fierra para desarrollar proyectos de vivienda en este rango de precio y el tema sin resolver de planes regulo-
dores que no se qgjustan a las necesidades actuales de las comunidades.

Por esta razdn, en esta edicion fratamos el tema de la problemdtica de los planes reguladores, sobre la
base del documento “Reflexiones sobre la problemdtica con los planes reguladores 2024. Hacia una planifi-
cacion territorial integrada y sostenible”. Damos el crédito a todos sus autores y hacemos la recomendacion
para que los descarguen y hagan una lectura completa de este importante documento. Al identificar toda
la problemdtica de los planes reguladores la tarea siguiente es la busqueda de soluciones integrales que
llevan a tener PR eficientes y que permitan dar solucién al problema de vivienda con sostenibilidad ambien-
tal. En la GAMA, la cual estd conformada por 32 municipalidades, se debe trabajar en la unificacién de
criterios que permitan un frabagjo en equipo, que busque soluciones para los problemas comunes.
Para esta edicion 28 también estaremos comentando sobre la tendencia del sector inmobiliario en Costa
Rica.

Después de haber entregado por capitulos el taller de factibilidad para proyectos inmobiliarios, sobre lo
cual recibimos muy buenos comentarios, los cuales agradecemos, porque lo hacemos para crear concien-
cia de la necesidad de tener documentos sélidos, como estudio de mercado, estudios de factibilidad para
parte integral de un proyecto inmobiliario. No es un estudio mds, estos estudios son la garantia del éxito de
un proyecto.

Ahora comenzamos un nuevo proyecto de taller informativo. Se trata del “Taller de presupuesto para
macroproyectos”. Logistica constructiva por etapas, cuantificaciones, costro y control de costos para un
macroproyecto inmobiliario. En esta edicion se entregard el indice del taller.
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Retos para desarrollar vivienda
ara la Clase Media en
osta Rica 2026

Son muchos los factores que impiden a los desarrollo-
dores crear proyectos enfocados en la clase media
de Costa Rica.

El primer lugar, aclaramos la definicion de clase
media. La clase media se divide en tres segmentos
asi:

Ingresos promedio

Ingresos COLONES Ingresos Ingresos Ingresos Ingresos
por Decil promedio percapita  minimos maximos
Nacional Urbano | ¢ 1.049.142 | ¢ 411.151

Decil V ¢ 811.648 252362 | @ 731.098 | ¢ 903.974

[
Decil VI ¢ 996300 | ¢ 325345 | ¢ 903.974 | ¢1.090.236
Decil VII ¢1.184.171 | ¢ 417.402 | ¢1.090.236 | @ 1.357.221

Las familias del decil V, corresponden a la clase
medio-baja. Este segmento presenta ingresos
promedio entre los 731.098 a 903.974 colones por
mes.

Las familias del decil VI, corresponden a la clase
media-media. Este segmento presenta ingresos
promedio entre los 903.974 a 1.090.236 colones por
mes.

Proyecto habitacional
Rango estudio Clase media

Las familias del decil VII, corresponden a la clase
media-alta. Este segmento presenta ingresos prome-
dio enfre los 1.090.236 a 1.357.221 colones por mes.

Estas familias que pertenecen a la clase media de
Costa Rica tienen una capacidad mdxima de
compra de vivienda segun la siguiente tabla:

Venta Crédito

Cuota Ingresos familiar
mensual por Decil

La problematica para desarrollar
vivienda para clase media:

- Alfo costo de la tierra. Los propietarios asignan un
precio a la fierra sin realizar un andlisis del mercado
objetivo y cual es el precio méximo de la fierra.

- Los altos costos de construccion con especificacion
de alto nivel que no permiten disminuir el costo de las
viviendas.

- Faltan tecnologias constructivas de alto nivel de
estandarizacion, que permita bajar los costos.
Menores plazos de consfruccion.

- Por el lado de las familias, estas no tienen capaci-
dad de ahorro y en muchos casos su balance
mensual es negativo.

- Alfo nivel de endeudamiento con tarjetas de
crédito, prestamos de cooperativas, asociaciones
solidaristas, otros. Niveles de endeudamiento que
sobre pasan el 40% de los ingresos y dan cabida a un
crédito de vivienda.

Las posibles soluciones a la
problematica de vivienda para
clase media:

- Desarrollo de proyectos en alianza publico
privadas, para desarrollar grandes proyectos de
vivienda en tferrenos de las Municipalidades o del
Estado.

- Bajar los costos de insumo para la construccion de
vivienda hasta los 50 millones de colones, mediante
descuentos de IVA u ofros incentfivos, como menor
pago de impuestos de renta a desarrolladores de
vivienda para clase media.

- Crear el Fondo Nacional del Ahorro, abierto a fodas
las familias que aspiran a tener casa propia.
El sistema que fiene el INVU podria funcionar de
forma masiva, pero se debe revisar para los diferen-
tes segmentos.

- Trabajar enlos planes reguladores de las Municipali-
dades, asignado zonas para desarrollo de proyectos
de alta densidad, para poder bajar el costo de las
viviendas.

Colones Desde Hasta Desde

Hasta Desde Hasta Desde Hasta

Media - baja

¢ 37.630.046 | @ 46.528.068 | @ 30.104.037 | @ 37.222.454 ¢ 255.884 ¢ 316.391

¢ 731.098 ¢ 903.974

Media - media

¢ 46.528.068 | € 56.115.067 | @ 37.222.454 | @ 44.892.054 ¢ 316.391 ¢ 381.582

¢ 903.974 @ 1.090.236

Media - alta

€ 56.115.067 | € 69.856.983 | @ 44.892.054 | @ 55.885.587 ¢ 381.582 ¢ 475.027

@ 1.090.236 @ 1.357.221

En resumen, una familia de clase media-baja puede
comprar una vivienda entre los 37 a 46 millones de
colones ($74.500 a $92.000). Una familia de clase
media-media puede comprar una vivienda entre los
46 a 56 millones de colones ($92.000 a $111.000). Y
una familia de clase media-alta puede comprar una
vivienda enfre los 56 a 70 millones de colones
($111.000 a $138.000).

En el momento que un desarrollador de casas o
apartamento coloca desde $140.000, ya segmentd
su proyecto a la clase alta de Costa Rica. Es impor-
tante aclarar este tema, porque muchos piensan
que proyectos de $200.000 a $250.000 todavia se
enfocan en una clase media. Este rango de precio
indicado anteriormente corresponde a familias de
clase alta-media.

-Por el momento y ante la fata de oferta de vivienda por debajo de los 50 millones de colones, las familias
seguirdn dividiendo la tierra que dejaron sus abuelos, comprando el lote en zonas como Grecia y esperar
varios anos hasta tener capacidad de pago para un crédito de construccion.

Se requieren politicas publicas para dar solucién a la falta de proyectos de vivienda para clase media en
Costa Rica.
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COSTA RICA

Y A NIVEL MUNDIAL
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Evolucic'gn del m_ercado Inn_10bi|iario en
Costa Rica y a nivel mundial en los ultimos

25 anos

Parece que fue ayer cuando inicidé este nuevo
milenio, marcado por grandes avances que han
transformado la vida cotidiana. La mayoria de estas
innovaciones se reflejan en el dmbito de las teleco-
municaciones y en las tecnologias de uso diario; sin
embargo, su impacto va mucho mds alld. También
han influido en nuestra forma de relacionarnos,
convivir y el lugar donde habitamos. En este articulo
se presenta una breve descripcion de cémo las
nuevas tecnologias y los cambios en los hdbitos de
vida han influido en la evolucidon del desarrollo
habitacional.

¢Qué ha cambiado en los Ultimos 25 aiios,
panorama general?

En los Ultimos anos se ha visto una migracion
constante de la poblacién rural hacia las grandes
zonas urbanas; es asi como segun proyecciones de
la ONU, las personas que viven en zonas urbanas
pasardn de 50% en el 2020 a 70% en el 2050. Costa
Rica no ha sido la excepcion, la migracién hacia la
Gran Area Metropolitana (GAM) ha respondido
principalmente a la busqueda de mejores ingresos,
mayores oportunidades de empleo y un entorno
cultural mdas diverso.

Este fendmeno ha impulsado una creciente
demanda de vivienda en los principales centros
urbanos, generando una sobreexplotacion de dreas
verdes y escasez de lotes urbanos. Esta situacion ha
llevado a varios desarrolladores a adquirir viviendas
unifamiliares en zonas céntricas con el objetivo de
fransformarlas en proyectos de vivienda vertical.

Los cambios en el estilo de vida también se reflejan
en la forma en que se conforman los hogares, una
muestra de esto es el incremento de los hogares
unipersonales y de parejas sin hijos, mientras que la
decisién de tener una familia con descendencia se
posterga a edades mds avanzadas. En Costa Rica,
esta tendencia es clara: los hogares unipersonales
pasaron de unos 60.000 en ano 2000 a casi 300.000
en la actualidad, es decir, jcinco veces mds en
apenas dos décadas.

Hogares unipersonales
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Fuente Inec

Estos cambios demogrdficos, culturales y sociales
han impulsado a los desarrolladores a adaptarse a
las nuevas tendencias del mercado para lograr sus
objetivos de ventas. Un claro ejemplo es el creci-
miento inmobiliario en las zonas cercanas al Parque
del Pery, al Parque La Sabana 'y al Barrio Dent, donde
antes predominaban casas unifamiliares, y hoy se
erigen grandes edificios con mds de 200 aparta-
mentos de una habitacion, reflejondo la nueva
demanda vy estilo de vida. Dos ejemplos de ello son
los proyectos Secrt Escalante de la desarrolladora
Core, donde se cuenta con mds de 350 apartamen-
tos, 84% de 1 habitacién y el resto de 2 habitaciones,
y el proyecto Sky Garden Sabana de la desarrollo-
dora Citizen Inmobiliaria, con casi 300 apartamentos,
64% de 1 habitacion, 34% de 2 habitaciones y solo el
2% de fres habitaciones.

+ ESCATL
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Ademds de la reconfiguraciéon de las familias, que ha
reajustado las necesidades de espacio en las vivien-
das, ha surgido una nueva forma de habitar los
entornos y de conectar con ellos. Las personas ahora
buscan una mayor conexidn e integracién con su
enforno, priorizando proyectos que se adapten a sus
necesidades especificas. Por ello, se incluyen diver-
sas amenidades que ofrecen una experiencia
completa en un solo lugar, optimizando el fiempo de
los residentes. Algunas de las amenidades mds
comunes que se encuentran en los proyectos son
salas de coworking, zona juegos, espacio para el
ejercicio como gimnasio y piscinas y uno de los mds
recientes es la aparicibn de canchas de pddel
debido a su creciente popularidad.

En cuanto a las nuevas tendencias del sector inmo-
biliario de parde de los desarrolladores, se encuen-
fran muchas novedades relacionadas con la forma
como se desarrollan, disenan, y comercializan las
viviendas.

La tecnologia ha transformado el sector inmobiliario.
El aumento en la capacidad de cédmputo vy la veloci-
dad de conexidn han permitido la aparicion de
nuevos negocios entorno al mercado del real estate;
en el pasado quedd la busqueda de vivienda por
medio de anuncios en prensa impresa, hoy en dia
existen una amplia variedad de portales inmobiliarios
donde los potenciales clientes pueden verlas propie-
dades de su interés desde la comodidad de su casa,
haciendo una preseleccién de las viviendas para
hacer posteriormente una visita.

Portales Web

Actualmente, los portales inmobiliarios o pdginas
web de las desarrolladoras cuentan con mas herro-
mientas para ofrecer un mejor acercamiento y expe-
riencia al cliente para que conozca su producto,
desde fotos del proyecto, renders hiperrealistas, imd-
genes 360 de la vivienda modelo, modelos de reali-
dad aumentada donde las personas pueden
recrear como se veria un determinado mobiliario en
su futuro hogar, el uso de gafas de realidad aumen-
tada para vivir una inmersién cercana a lo que es
vivir el espacio de la vivienda.

En Costa Rica, todas las grandes desarrolladoras
cuentan con su pdgina web donde muestran
imagenes del proyecto; sin embargo, no todas
ofrecen un acercamiento en 360° para realizar un
tour virtual por la vivienda y, no brindan el servicio de
una cotizacién en linea. La implementacion de este
Ultimo servicio seria de gran ayuda al departamento
comercial, dado que se obtendria informacién
personal del cliente, como son los datos de contacto
y el tipo de vivienda y presupuesto requerido.



Algunos desarrolladores como Core Development y
Construreal han dado un paso adelante en la posibi-
lidad de dar al usuario la opcidon de reservar el
inmueble en linea, tendencia que en paises Mmds
desarrollados se viene dando.

Entre los novedades que ha tfraido el desarrollo de
nuevas tecnologias para el desarrollador, es la posibi-
lidoad de modelar los diferentes espacios de una
vivienda para tener mejor idea del manejo de las
proporciones de los espacios; adicionalmente se
cuenta con herramientas de modelado BIM que no
solo permiten visualizar el espacio fisico de las vivien-
das, sino que permiten hacer una mejor planificacion
a la hora de construir, permitiendo modelar la
ubicacion de los diferentes sistemas de la vivienda
para gue no haya conflictos a la hora de llevar el
proyecto del papel a la realidad; esto evita retraba-
jos en obra. Estos programas de modelo permiten
hacer estimaciones de costos precisas.

En los Ultimos dos anos, la inteligencia artificial se ha
consolidado como una de las tecnologias de mayor
impacto, transformando de manera radical multiples
sectores. Su implementacién ha permitido a los
departamentos comerciales desarrollar chat bots en
WhatsApp, orientados a ofrecer una inferacciéon mds
dgil con los clientes. No obstante, su uso requiere
precaucién: una respuesta imprecisa o poco clara
puede generar frustracion y afectar negativamente
la experiencia del usuario.

Blockchain en el sector Inmobiliario

Las tendencias actuales de digitalizacion de activos
mediante blockchain han abierto la posibilidad de
crear nuevos modelos de fondos inmobiliarios a
través de la tokenizacién. Estas tecnologias permiten
democratizar la inversidén en finca raiz, al facilitar que
personas con ahorros modestos accedan a la
propiedad fraccionada de un inmueble. Un ejemplo
de ello es la plataforma Equito, en Espana, donde
desde 100 euros es posible infegrarse a un grupo
inversor. La plataforma gestiona de manera cenfral-
izada los contratos de compra, venta, alquiler y la
distribucion de dividendos entre los participantes. En
Costa Rica, aun no existe un marco legal que habilite
este tipo de esquemas, mientras que en varios paises
de la Unién Europea los tokens ya se reconocen
como instrumentos financieros vdlidos, lo que ha
impulsado un desarrollo mds acelerado en este
campo.

La gestion de propiedades por medio de tokens
tiene como ventajas la participacién fraccionada en
pequenos inversionistas, ofrece la posibilidad de una
mayor liquidez a la hora de querer comprar o
vender, los costos de una tfransaccién son menores
dado gque no se requiere de un abogado para la
redaccién de la venta de estas y hay una mayor
fransparencia, dado que en la blockchain quedan
registrados todos los movimientos.

En la siguiente imagen se hace una comparacion de
coémo es la titulacion de una propiedad por medio
del registro tradicional vs la Tokenizacion.

Comparacion entre la tokenizacion inmobiliaria
y el registro tradicional

Registro Tokenizacion
tradicional inmobiliaria

Escritura + Block chain +
registro publico smart contracts

Porpiedad Porpiedad
completa fraccionada
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Alquiler Larga Estancia Vs Corta estancia

Con el aumento del turismo a nivel mundial, y la
necesidad de muchos furistas de gastar la menor
cantidad posible en hospedajes para vivir ofras
experiencias, aparecié en el ano 2008 la plataforma
de rentas cortas AIRBNB, la cual empezd a operar en
Costa Rica en el 2018, trayendo como consecuencia
la creacién un nuevo nicho de mercado donde
pequenos y grandes inversionistas vieron la posibili-
dad de invertir en apartamentos en lugares céntricos
y turisticos con un margen de ganancia mucho
mayor que el ofrecido en el alquiler tradicional de
larga estancia.

Esto generd la creacién de nuevos modelos de apar-
tfamentos para este nicho de mercado, de tal forma
que hoy en Costa Rica se encuentran en desarrollo 2
proyectos donde se tiene individualizado el lobby de
los apartamentos de rentas cortas de los apartamen-
tos de residencia.

Segun la plataforma DNA a la fecha se cuentan con
mas de 1600 inmuebles listados en el cantén central
de San José en las plataformas de alquiler de rentas
cortas.

El mercado inmobiliario global se encuentra en una
etapa de profunda transformacién, marcada por la
integracién de nuevas tecnologias y por la constante
redefinicion de las expectativas de los compradores.
Ante este escenario, los desarrolladores no solo
deben adaptarse, sino anficiparse a los cambios,
implementando modelos innovadores que generen
valor sostenible y diferenciado. La clave estard en
combinar eficiencia econdmica con experiencias
habitacionales mds flexibles, sostenibles y conecta-
das, consolidando asi un sector capaz de responder
a los desafios futuros y de liderar la evoluciéon de la
vivienda en las proximas décadas.
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Un plan regulador (PR) es un instrumento de
planificacién territorial que establece normas vy
directrices para el uso del suelo, el crecimiento
urbano vy la proteccidn de espacios, buscando un
desarrollo ordenado y competitivo en los nicleos
urbanos de la region.

Este informe, es un resumen de la problemdtica de
los Planes Reguladores presentado en el informe
“Reflexiones sobre la problemdtica con los Planes
Reguladores 2024-Hacia una planificacién territorial
integrada y sostenible” elaborado por TEVU', donde
se recopila la experiencia y reflexiones sobre los
obstdculos que impiden el avance del pais en la
implementacion efectiva de planes reguladores. El
mismo es producto de la Jornada Técnica sobre
“Planes Reguladores y Reglamento de Fracciona-
miento y Urbanizaciones”, organizada por el Cole-
gio Federado de Ingenieros y de Arquitectos (CFIA)
y el Colegio de Periodistas y Profesionales en
Ciencias de la Comunicacion Colectiva (COLPER),
en abril 2024.

En Costa Rica, la implementacion de planes regula-
dores es fundamental para disponer de un orde-
namiento territorial y una planificacién urbana
sostenible, para beneficio integral de las personas,

PLANES
REGULADORES

las comunidades y el ambiente, mejorando tam-
bién la administracion del territorio que hacen las
municipalidades. A pesar de la importancia norma-
tiva de estos instrumentos, el pais y sus municipali-
dades no han logrado formularlos y aplicarlos efici-
enfemente, enfrentando diversos problemas donde
se involucra factores técnicos (habilidad para
visionar el desarrollo territorial), politicos (Gobierno
local responsable del desarrollo e implementacion
del plan regulador y el Concejo de su aprobacién
final) e institucionales (entidades estatales respon-
sables de generar, revisar y aprobar los planes en sus
diferentes fases), en apego a normativas vigentes y
procedimientos internos.

A contfinuacion, se destacan los principales
problemas multicausales:

1. Cantidad, cobertura y antigiedad de los planes
existentes

A diciembre 2024 segun datos del INVU y el MIVAH,
hay: 20 cantones con planes reguladores que
cubren la tfotalidad de su territorio, 23 con planes
parciales, en su mayoria desactualizados (del siglo
pasado) y 41 cantones sin ningun plan regulador
(49 % del total). Solo 10 cantones poseen Planes
Reguladores recientes, aprobados en los Ultimos 5
anos.

1TEVU: Proyecto Transicion hacia una economia verdes urbana y
la generacién de beneficios ambientales globales, que trabaja

con 20 municipalidades de la Gran Area Metropolitana, de la OET

y el PNUD.

2. Falta de integraciéon de los planes reguladores
urbanos con los costeros.

Existe una dualidad regulatoria entre los PR urbanos
y los costeros, afectando la eficiencia y coherencia
en la planificacién territorial de las municipalidades
costeras. Los PR urbanos se rigen por lo establecido
enla Ley de Planificacién Urbana; los PR costeros se
rigen por lo senalado en el Reglamento ala Ley de
la Zona Maritimo Terrestre y el Manual para la
elaboracién de planes reguladores costeros del
ICT, responsable de revisar y aprobar estos planes,
ademds del INVU vy los respectivos concejos
municipales.

3. Falta de vision regional o intermunicipal

La planificacion territorial en Costa Rica enfrenta un
desafio significativo debido a la ausencia de una
visiébn regional o intermunicipal, lo que genera una
falta de coherencia entre los planes reguladores
de distintos cantones. Aunque por una interpre-
taciéon del INVU sobre la Ley de Planificacion
Urbana, se definid que el Plan Nacional de Desar-
rollo Urbano se compondria de planes regionales,
hasta la fecha, no se han desarrollado y solo se
cuenta con el Plan GAM. Fuera de esta regién, los
canfones carecen de directrices comunes que
garanticen la alineacién de sus planes.

4. Incorporacion de la variable ambiental en los
planes reguladores

La metodologia conocida como los IFAS (indices
de Fragilidad Ambiental) creada en el 2006 por la
SETENA vy formalizada con el Decreto Ejecutivo
N°32967-MINAE para incorporar la variabilidad
ambiental en los planes reguladores, resultd ser
compleja, ambigua y costosa para las municipali-
dades, lo que desmotivd su uso y se convirtid en
una barrera para el ordenamiento territorial del
pais. En su reemplazo, en el 2015 se emitié el
Decreto Ejecutivo No. 39150-MINAE-MAG-MIV AH-
PLAN-TUR, conocido como "Reglamento de la
transicion para la revision y aprobacién de Planes
Reguladores".

Este decreto permitié la flexibilidad metodoldgica,
como el uso de metodologias alternativas a los
IFAS. Su vigencia se extendid hasta septiembre de
2025. Mediante el Decreto No. 44710-MINAE se
publica el Reglamento Para La Incorporacién De
La Variable Ambiental En Planes De Ordenamiento
Territorial en octubre 2024 y que rige 6 meses
después de publicado en el Diario La Gaceta,
reemplazando los decretos anteriores.

5. Disponibilidad de informacién para formular
planes reguladores

Uno de los problemas fundamentales que enfren-
tan las municipalidades al formular PR es la
disponibilidad de informacion adecuada y opor-
tuna. Las instituciones puUblicas que poseen datos
relevantes no siempre comparten esta informacion
con las municipalidades. No hay un acceso rdpido
y expedito a los datos mds Utiles para realizar un
estudio adecuado del territorio.

6. Conflictos con el INVU

El INVU en su funcién de revisar y aprobar los PR en
Costa Rica presenta los siguientes conflictos:

e Conflicto de intereses y competencia desleal
con las firmas consultoras que trabajan en la
formulacion de los planes, cuando formula,
revisa y aprueba el Plan Regulador.

e Conflicto cuando hay diferencias técnicas con
las municipalidades respecto al contenido del
PR, pues ademds de vigilar el cumplimiento de
normativas deberian permitir innovacién en la
planificacion.

Una limitacion identificada es la falta de
formacion avanzada en ordenamiento territorial
y planificacién urbana, por una limitada oferta
académica universitaria que no parece estar
dando la tallarespecto alas necesidades reales.

* Conflicto con el uso del Manual de Planes
Reguladores. Dado que la formulacion de un
plan regulador puede tomar mds de 9 anos,
muchas municipalidades que comenzaron a
frabajar con el Manual de 2007 se han encon-
frado con que, al entrar en revisiéon, el INVU les
exige cumplir con los requisitos del manual mds
reciente. Esto implica rehacer diagndsticos o
partes de este, generando costos adicionales y
retrasos en el proceso.

Un aspecto particularmente cuestionado es el
cobro que redliza el INVU por la revisién de cada
plan regulador; el cual se realiza con base en el
Reglamento para el Establecimiento de Tarifas de
Urbanismo, aprobado por la Junta Directiva del
INVU en 2012; sin embargo, este reglamento
presenta inconsistencias que generan dudas, por
ej. en el articulo 9 se incluyen en una misma
categoria la elaboracion, revision, actualizaciéon y
modificacién de un PR, procesos que tendrian
costos diferentes.



7. Costos asociados

Gestionar un PR involucra una serie de estudios
interdisciplinarios y técnicos especializados que
requieren trabajo de campo, levantamiento de
datos (cuantitativos y cualitativos) y procesos
participativos con las comunidades, lo que incluye
la organizacion de talleres y otras actividades que
pueden implicar costos adicionales, como Ila
provision de alimentacién y facilidades para los
participantes.

La obtencién de la viabilidad ambiental ronda
entre 29 y 45%2 del costo total del PR.
La publicacién en la Gaceta es ofro trdmite legal
costoso, a pesar de que se frata de documentos
digitales.

8. Lentitud para formularlos o modificarlos y
aprobarlos.

La Ley de Planificacién Urbana establece el mismo
trédmite para la elaboracion por primera vez del PR,
gue para modificaciones menores o modificacio-
nes estructurales al plan vigente; incluyendo la
redlizacién de una audiencia publica.

Plan regulador total
@ Plan regulador parcial
Sin plan regulador

20

cantones

Cantones de
Costa Rica con PR

9. Participacién en la formulacion

Uno de los grandes desafios es la escasa partici-
pacién de la poblacién, pese a los esfuerzos de las
municipalidades y equipos planificadores por
convocar a las sesiones de frabajo. Es crucial que
la participacién en los procesos de formulaciéon de
planes reguladores sea informada, para lo cual se
requiere que las municipalidades e instituciones,
como el INVU y el MIVAH, asuman un rol mds activo
en la provision de informacién precisa, especial-
mente sobre temas controvertidos.

La participacién ciudadana en la fase de gestion o
implementacion del PR es muy importante.

10. Planificacién ligada a la disponibilidad de
servicios pUblicos.

La planificacién del crecimiento urbano deberia
estar alineada con la planificacion del aprove-
chamiento del recurso hidrico y con la planifi-
caciéon del fransporte y la infraestructura asociada,
especialmente para implementar los principios del
Desarrollo Urbano Orientado al Transporte publico
(DuOT).

Un aspecto critico que a menudo se pasa por alto
es la necesidad de que exista un plan de inversio-
nes, que surja del proceso de formulacién del plan
regulador. Este plan debe orientar las acciones en
términos de construccién de infraestructura publica
en los cantones, asegurando que esta infraestruc-
tura acompane el desarrollo urbano planificado.

Para cada una de estas problemdaticas, en el docu-
menfo de TEVU, se plantean soluciones a corto,
mediano y largo plazo; entre ellas una cooper-
acion entre diferentes entidades publicas para
financiar a 22 municipalidades en la formulacion
de sus PR; revision de la gestion interna del INVU;
revision del marco legal de la Gaceta; mejoramien-
tos participativos; agilizacién de las modificaciones
de los PR, enfre oftras.

Si usted desea profundizar en el tema en el link
puede enconfrar el documento original.

https://www.tevucr.org/sites/def
ault/files/content/documents/W
eb-%20Reflexiones%20sobre %20l
a%20problematica%20de%20Pla
nes%20Reguladores%202024.pdf
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Costa Rica en modo Instagram:
economia con filtro

Al revisar los datos macroecondmicos del pais
cualquier ciudadano costarricense sentiria un gran
alivio, la inflacion estd prdcticamente en cero, los
ingresos reales de las familias crecen y los costos de
construir una vivienda bajan.

Todo parece indicar que la economia de Costa Rica
estd quedando muy bien en la foto. Pero al salir a
buscar vivienda en la GAM, esa foto se torna borrosa.
Los precios se sienten mds altos que nuncay el costo
de vida no parece tan amigable como sugieren las
estadisticas.

La paradoja estd servida, mientras los indicadores
macroecondmicos lucen envidiables, la experiencia
diaria de los hogares es mucho mds dura.

Los datos respaldan la vision optimista. Segun el
Banco Central de Costa Rica (BCCR), la inflaciéon
interanual medida por el IPC cerrd a diciembre en
-1.77% en 2023 y en 0,84% en 2024. Pese a que estos
niveles estdn por debajo de la meta de inflacion de
+-3%, esto sigue siendo un hito poco comun en
América Latina, donde la mayoria de paises luchan
por mantenerla bajo control.

Al mismo fiempo, la Encuesta Nacional de Hogares
(ENAHO 2024, INEC) muestra que el ingreso real per
cdpita de los hogares aumentd 3,1% en 2023 y 6,6%
en 2024. Lo notable es que este crecimiento se dio
de manera transversal, es decir, todos los quintiles de
la poblacidon mejoraron su poder adquisitivo.

Por otfro lado, el BCCR también reporta que los
insumos para la construccidén de vivienda han
bajado de precio en casi todos los segmentos: desde
la vivienda de interés social hasta la de clase alta. En
teoria, este factor deberia abaratar el costo de
construir y, por ende, el precio final de las casas.

La foto pareciera ser clara, inflacién contfrolada,
ingresos crecientes y costos constructivos en retfro-
ceso.

¢Por qué, entonces, la sensacion en la calle va en
direccién opuesta?

Una primera clave estd en la composicion de la
inflacién. Aunque el promedio general se mantiene
cercano a cero, no todos los componentes de la
canasta bdsica se comportan igual. Los bienes
importados, como automéviles, ropa vy servicios de
telecomunicaciones, han bajado de precio, favore-
cidos por un fipo de cambio estable desde 2023.

.En cambio, los rubros de mayor peso cotidiano
como los alimentos, alquileres, salud, educacién vy
comidas fuera del hogar, si han mostrado incremen-
tos. Asi, mientras la estadistica dice calma, el carrito
del supermercado y la mensualidad escolar trans-
miten otra sensacion.

El caso de la vivienda es todavia mds complejo. Los
costos de construccién bajan, pero los precios que
enfrenta un comprador no reflejan esa tendencia.
Una explicacién evidente es la falta de informacion,
ya que Costa Rica no cuenta con un indice oficial
que mida el valor comercial del metro cuadrado por
zonas, lo que deja al mercado inmobiliario en una
especie de caja negra. Las alternativas disponibles
como las valoraciones catastrales de la Direccién
General de Tributacion o los datos de transacciones
en el Registro Nacional, no capturan una visién
agregada y de mercado.

Una de las pocas luces sobre este vacio de infor-
macién la aporta el estudio “Balance y Tendencias
del Sector Vivienda, Avances, Obstdculos y Desafios”
elaborado por el Colegio Federado de Ingenieros y
de Arquitectos (CFIA) en conjunto con la Universidad
de Costa Rica (UCR).

El informe, basado en mds de 4.400 registros de lotes
en venta y generado utilizando técnicas geo-
estadisticas (kriging), estima que entre 2021 y 2025 el
valor promedio del metro cuadrado urbano en la
GAM ronda los US$285.

Pero lo realmente revelador es la enorme dispersion,
desde apenas US$30 hasta casi US$1.837, dependi-
endo de la zona. Mds alld del promedio, el estudio
muestra un patron claro donde las mayores alzas
durante el periodo, de mds de $75 por m2, se
concentran en dreas de alto valor previo como San
José centro y zonas periféricas, Escazy y Curridabat,
y también en focos emergentes como Tres Rios,
Montes de Oca y San Isidro de Heredia. Alli, el precio
del suelo crecid con fuerza entre 2021 y 2025, a pesar
de la estabilidad en los costos de construccion.

¢Por qué estas zonas concentran los mayores
aumentos?

Una respuesta podria estar en la movilidad. La falta
de unsistema de fransporte publico integrado vy efici-
ente enla GAM obliga a muchas familias y empresas
a ubicarse lo mds cerca posible de los corredores
que si ofrecen accesibilidad relativa. En San José,
Escazy o Curridabat, la proximidad a vias principales
y centros de empleo crea una fuerte presion sobre la
tierra, disparando los precios. El caso del fren interur-
bano es ilustrativo, en el periodo 2020-2022 se obser-
varon senales de que los lotes cercanos a las estacio-
nes aumentaban de valor. Sin embargo, entre 2023 y
2025 ese efecto se diluyd, en parte porque el
proyecto quedd suspendido, debilitando las expec-
tativas de mejora en fransporte.

Es evidente que mientras Costa Rica no modernice
su sistema de movilidad urbana, el mercado de
vivienda seguird castigando a quienes buscan residir
en dreas mejor conectadas, consolidando un corre-
dor “premium” que concenfra la mayor presidon
sobre el suelo.

La economia costarricense se ve bien en las cifras
oficiales, pero esa imagen es solo un dngulo de la
realidad. Como un filtro de Instagram, los indicadores
embellecen la foto macroecondmica mientras ocul-
tan grietas estructurales, mienfras no se fortalezcan
los sistemas de informacién inmobiliaria, no se
disenen politicas urbanas basadas en evidencia y no
se modernice el fransporte publico, la economia
seguird sintiéndose como una foto de Instagram
brilante en las estadisticas, pero llena de filtros.




TALLER DE PRESUPUESTOS PARA
MACROPROYECTOS

LOGISTICA CONSTRUCTIVA POR ETAPAS,
CUANTIFICACIONES, COSTEO, PRESUPUESTO Y
CONTROL DE COSTOS PARA UN MACROPROYECTO
INMOBILIARIO

El presupuesto es el guia de costos de un proyecto
inmobiliario. Un presupuesto bien desarrollado en
todas sus fases es garantia de éxito de un proyecto.
Un presupuesto pasa por varias fases o etapas:
presupuesto preliminar a nivel de idea. Presupuesto
preliminar con planos de anteproyecto o planos
30%. Presupuesto detallado parcial con planos al
60%. Presupuesto para construccion con planos all
100%, presupuesto de confrol de costos vy
presupuesto de cierre.

El presente taller de presupuestos se enfoca en
proyectos de gran magnitud, desarrollados por
etapas, que requieren de un andlisis previo de
logistica constructiva por fases amarradas a un
plan comercial.

Objetivos de un presupuesto para macroproyectos:

1. Determinar el nivel de complejidad que puede
tener un presupuesto global y su divisibn en presu-
puestos por etapas.

2. Analizar el control de costos de un proyecto por
etapas, con asignacion de costos pasados, presen-
tes y futuras etapas.

3. Visualizar la importancia de la planificacién en un
macroproyecto inmobiliario, en el desarrollo del
proyecto por etapas auto sostenibles.

Para la segunda entrega del taller se definirdn los
conceptos que se requieren aplicar en un macro-
proyecto.

El siguiente es el indice general para un
Presupuesto para macroproyecto:

1. Estimacion de costos en etapa de conceptual-
izacion.

1.1 Conceptualizacién. Definicién de producto(s).
1.2 Distribucion del proyecto en etapas o fases.
Planificacién.

1.3 Planificacion y logistica constructiva, plazos.
1.4 Costos paramétricos o de referencia.

1.5 Estimacion de costos para cada etapa.

1.6 Estimaciéon de costos total del proyecto.

.7 Verificacién con propuesta de negocio.

.8 Factibilidad segun costos.

.9 Aprobar o volver ainicio de conceptualizacion.
N

1
1
1
1.10 Conclusiones.

2. Estimacién de costos con planos de
anteproyecto o 30%

2.1 Planificacién del proyecto por etapas.

2.2 Logistica constructiva, estructura administra-
tiva y de construccion.

2.3 Planificacién de la infraestructura y costeo.
2.4 Cuantificaciones arquitectdnicas sobre
anteproyecto.

2.5 Estimacién de cantidades y costo estructural y
electromecdnico.

2.6 Costeo de actividades.

2.7 Condiciones generales total y por etapas.

2.8 Estimacion de costos por etapas y sumatoria
para total del proyecto.

2.9 Verificacion de costos totales y aprobacién
segun estimaciones financieras.

2.10 Ajustes a disenos en caso de no aprobacioén.
2.11 Conclusiones.

3. Presupuesto detallado planos al 60%.

3.1 Verificacion de cambios o ajustes con
respecto a proyecto al 30%.

3.2 Planificacién por etapas en detalle, con
cronograma detallado.

3.3 Cuantificaciones arquitectonicas.

3.4 Cuantificaciones estructurales.

3.5 Cuantificaciones electromecdnicas.

3.6 Cuantificaciones infraestructura detallada.
3.7 Costeo y precio unitarios.

3.8 Condiciones generales detallas por etapas y
fotal.

3.9 Presupuesto detallado con planos al 60% por
etapas y total.

3.10 Flujo de caja preliminar para construccion
por etapas.

3.11 Verificacién de costos totales y aprobacion
segun estimaciones financieras.

3.12 Ajustes a disenos en caso de no aprobacién.
3.13 Conclusiones.

4. Presupuesto para construccion con planos al
100%.

4.1 Verificacion de cambios o gjustes con
respecto a proyecto al 60%.

4.2 Planificacién detallada final.

4.3 Elaboracién del programa en poject por
etapas y total.

4.4 Cuantificaciones finales para presupuesto y
control.

4.5 Cdlculo de los precios unitarios finales para
construcciéon y control.

4.6 Condiciones generales para construccion,
segun organigrama final y logistica aprobada.
4.7 Aplicacion de ingenierias de valor.

4.8 Presupuesto para construccién por etapas,
planos al 100%.

4.9 Lista de compras y subconfratos.



4.10 Flujo de caija final por etapas.

4.11 Requerimientos financieros.

4.12 Aprobaciéon de presupuesto.

4.13 Distribucién de costos por etapas: anterior,
actualy futuras etapas con planificacién de costos
segun reservas presupuestarias.

4.14 Informe de presupuestos a construccion.

5. Presupuesto para control por etapas.

5.1 Estructuracién del presupuesto para control
por etapas.

5.2 Planeacién de la construcciéon detallada.

5.3 Mapa estratégico de metas en plazo, en
monto, calidad y SSO.

5.4 Tablas de pago o control de avances.

5.5 Flujo de caja aprobado para control mensual.
5.6 Plan de compras y contratos.

5.7 Plan de mano de obras, incentivos y confrol.
5.8 Programa de obra para conftrol.

5.9 Procedimientos para: Cambios por diseno,
errores de presupuesto, errores de construccion,
ordenes de cambio, efc.

5.10 Planeacion de las actualizaciones de presu-
puesto mensual.

5.11 Planeacion de las proyecciones o prondsticos
de cierre de presupuesto.

5.12 Modelo de comunicacion interna y aprobac-
jones.

5.13 Planificacion de la gestion de calidad y SSO.
5.14 Planificacion de la gestion ambiental y social.
5.15 Planificaciéon del control de la productividad
y mejora continua.

6. Presupuesto de cierre por etapas

6.1 Cierre de presupuesto de costo por cada
etapa.

6.2 Asignaciéon de costos de prorrateo a futuras
etapas.

6.3 Andlisis de resultados finales por etapa cerrada.
6.4 Ajustes al presupuesto de futuras etapas.

6.5 Verificacion de cumplimiento en plazo, calidad
y Costos.

6.6 Lecciones aprendidas aplicables a futuras
etapas.

7. Recomendaciones técnicas en procesos.

7.1 Programa de preconstruccion, diseno, permisos.
7.2 Programa de control contable vrs control de
costos.

7.3 Andlisis de imprevistos.

7.4 Andlisis de Administracion y Utilidad.

7.5 Manejo del impuesto de IVA.

8. Control de la informacién por proyecto.

LA CONSTRUCCION
8.1 Esquema de carpetas.

8.2 Procesos constructivos. r !

8.3 Detalle de carpetas por procesos.

8.4 Control de la informacion en proceso. .

8.5 Cierre y archivo del proyecto.

NOS
»
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9. Presupuestos para proyectos hoteleros.

9.1 Condiciones especiales de un proyecto
turistico.

9.2 Declaratoria de interés turistico

9.3 Actores en un proyecto de inversion en sector
turistico.

9.4 Presupuesto detallado de construcciony
equipamiento.

9.5 Costos preoperativos.

9.6 Recomendaciones.

9.7 Riesgos en proyectos del sector turistico.

El tema de presupuestos para macroproyectos a
desarrollar por etapas es complejo y cada
proyecto serd Unico y especial. Pero lo mds impor-
tante en todos los casos serd la etapa de planifi-
caciéon vy logistica desde su fase de conceptual-
izacion. Un buen tfrabajo de planificacion llevard a
la elaboracién de un buen presupuesto de costos.
Y este con un buen control llevard el proyecto a la
meta deseada.

En las proximas ediciones de la revista GAMA Inmo-
biliaria se estardn desarrollando los diferentes capi-
tulos del taller Presupuesto para macroproyectos.
En la edicion 29 de la revista GAMA se incluirdn la
definicion de conceptos y el capitulo 1, que corre-
sponden a la estimacion de costos en etapa de
conceptualizacion.
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Espera nuestra
siguiente Edicion

REVISTA

GAMA

INMOBILIARIA

- Edicion 29 -

- Problematica de falta de agua
para desarrollo de proyectos
inmobiliarios.

- Disminucion de la poblacién de
Costa Rica y como afectara la
planificacion a futuro.

- Industrializacion de la construc-
cion como herramienta de menor
costo y menor tiempo.

-Proyecciones 2026.
-Taller de presupuesto. Capitulo 1.

Estimacion de costos en etapa de
conceptualizacién.




