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RESUMEN EJECUTIVO

El ser humano es un ser de necesidades, por lo tanto dia a dia trabaja por suplir las
suyas y las de quienes le rodean, estas se basan principalmente en alimentacion,
vestido, calzado, recreacion, en este caso vivienda. Necesidad de contar con un

techo digno en el cual abrigarse junto a sus seres queridos.

Muchas familias debido a la situacion econémica que presentan, no les es posible
poder llegar a satisfacer esta necesidad de manera pronta, por lo que deben rentar,
0 bien pedir prestado un espacio.

Es por esta razon que el Estado cre6 el Bono de Vivienda, este consiste en brindar
un techo digno a aquellas familias que no cuenten con los recursos econémicos

para costearlo.

El proceso conlleva toda una serie de tramites que la persona debe de cumplir para

poder comprobar que califica a este derecho.

El canton de Pérez Zeleddn, por su caracteristica de ser una zona rural, cuenta con
muchas familias con este tipo de necesidad. El proyecto busca por tanto determinar
la rentabilidad y la factibilidad de crear una empresa dedicada a la tramitacién y

construccion de este tipo de viviendas.

Se busca definir los aspectos claves y necesarios para el establecimiento de una
empresa, en todo el marco legal respectivo, ubicada en la zona de Pérez Zeledon,
especificamente el distrito de San Isidro del General. Establecer los costos
minimos en los cuales debera para incurrir para poder ejecutar sus funciones de
manera idénea, asi como de la especificacion del capital necesario para que la

empresa pueda trabajar apropiadamente.

Los numeros recolectados se proyectaron por al menos 10 afios de funcionamiento
de la misma, los resultados obtenidos fueron muy positivos, siempre y cuando
exista la organizacién, ya que se demostr6 que con la demanda existente el

proyecto pueda permanecer en el tiempo y ser rentable.



INTRODUCCION

El siguiente trabajo es un proyecto realizado durante el periodo 2013 — 2014, con el
fin de investigar y determinar la factibilidad de la creacibn de una empresa
tramitadora y constructora de bonos gratuitos de la vivienda. La idea surge debido
a la necesidad que cada familia posee por una vivienda digna, necesaria para
brindar las condiciones Optimas que toda persona debe tener. Producto de esta
necesidad se pensé en crear una empresa que logre ayudar a las familias;
tramitando el proceso de gestién del bono de vivienda y por ende brindar la opcion
de construccion ofreciendo a los beneficiarios el gusto de tener un lugar con las

condiciones bésicas para vivir.

Este documento se encuentra dividido principalmente en cinco capitulos. El
capitulo | sobre la identificacion del problema de estudio, el capitulo Il del marco
tedrico referencial, el capitulo Il sobre el marco metodolégico, el IV capitulo el
analisis y la interpretacion de la informacion y el capitulo V las conclusiones y

recomendaciones del proyecto.

El primer capitulo de la identificacion del problema, menciona los antecedentes de
la aparicién de los bonos gratuitos de la vivienda, la descripcion del problema indica
las dificultades y los inconvenientes de adquirir un préstamo para casa propia, Yy
ademas detalla estudios en donde se demuestra la necesidad de dicha poblacién.
La justificacién del proyecto, las preguntas de investigacion y los objetivos son
parte fundamental para la busqueda de las respuestas, junto con el cuadro de

variables para la recolectar la informacion.

El segundo capitulo del marco teorico — referencial es la base para argumentar lo
gue se presenta en el proyecto y de servir de guia para llevar a cabo los diferentes
estudios requeridos en este trabajo. Asi mismo se presenta informacion sobre los
diferentes tipos de bono, las entidades que intervienen durante los procesos de

bonos de vivienda y otros datos de interés.

El tercer capitulo desarrolla el marco metodologico, se define por tanto el tipo de

investigacion usada en el proyecto, el enfoque aplicado en la investigacion, las

Xi



diversas técnicas para recolectar la informacién de fuentes primarias y secundarias,
las variables que se analizaron y como se determiné la poblacion y la muestra para

los estudios del proyecto.

El cuarto capitulo se basa en el analisis e interpretacion de datos desarrollados en
el estudio de mercado producto de la aplicacién de los diversos instrumentos, los
requerimientos técnicos, legales y organizacionales para una empresa tramitadora
y constructora, la determinacion de los ingresos, costos y gastos, las inversiones
del proyecto y por ende los andlisis de los flujos de caja y los diferentes escenarios

ya sea pesimista u optimista en la realizacién de un proyecto de esta indole.

Por ultimo el quinto capitulo las conclusiones sobre todo el proyecto estudiado y las
recomendaciones para una empresa tramitadora y constructora que se dedique a

brindar a los usuarios bonos gratuitos de la vivienda.
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Capitulo I. IDENTIFICACION DEL PROBLEMA EN ESTUDIO



Planteamiento del Problema

1.1. Antecedentes

En el afio 1821 Costa Rica logra su independencia de la nacion espafola, la
poblacién para aquél entonces era en su mayoria mestiza por lo que deciden
establecerse en el Valle Central, generando una sociedad trabajadora para poder
subsistir sin distincion de clases sociales; de esta manera se comenzaban a formar
grupos poblacionales y para ese entonces el organismo encargado de controlar la

poblacién y edificaciones de la época eran los municipios.

En el afio 1900, se convierte el desarrollo urbano en un tema de interés social, y de

gran importancia econémica para el progreso del pais.

Con el pasar de los afios, el pais inicia un proyecto politico, el cual consistia en
resolver problemas habitacionales; pero este no se dio de manera firme y constante
como se suponia, sino de manera ocasional y con programas de vivienda

moderados.

Es por esto que durante la década de los 40 se crea mediante proyectos de ley las
Juntas de Habitacion, las Cooperativas de Casas Baratas de la Familia; junto con la

Caja Costarricense del Seguro Social (CCSS).

Para 1954, nace la entidad Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU),
como una ayuda social a las familias, brindando viviendas de interés social, a
través del sistema de ahorro y préstamo. Para los siguientes afios el pais recibe el
apoyo por parte del gobierno de E.E.U.U. para promover el desarrollo de

programas de vivienda.

Es ahi donde aparecen entidades como mutuales y cooperativas, con el fin de
financiar construcciones, reparaciones o bien adquirir una vivienda para familias

guienes no tenian los recursos disponibles.

Sin embargo a pesar de la creacién de estas instituciones de ayuda social, aun

presentaban una serie de debilidades en el instrumento o reglamento propio, no se



encontraban bien planificados para atender los problemas econdémicos reales de

estas familias y ademas de no contar con |os recursos necesarios.

Para los afios 60, gracias al valioso apoyo del Gobierno de los Estados Unidos de
Norte Ameérica, el pais obtuvo financiamiento para reforzar las deficiencias
existentes en el &mbito socio-econémico del pais; principalmente ofreciendo apoyo
para las personas de escasos recursos y demas temas sociales de aquel entonces.

El sistema de ayuda que brindé dicha nacién se llamé “Alianza para el progreso”
anunciada por el presidente de época estadounidense, Jhon F. Kennedy, su
principal objetivo era el aumento en el estandar de vida de millones de personas,
crecimiento econdémico, disminucion de la desigualdad y fortalecimiento de los

gobiernos democraticos.

Con esta ayuda se crea la Ley 3011, la cual mencionaba de manera oficial la
aprobacion de dicho convenio, Costa Rica —EEUU, béasicamente la alianza era
destinada a la colaboracién social de las naciones para el desarrollo econémico, y
social, por medio de la ayuda técnica, econémica y futuros asuntos de ayuda que

necesitara la nacion costarricense.
Como se describe en el siguiente parrafo:

“Vivienda. La construccién de vivienda para familias de bajo ingreso fue otra
prioridad de cooperacion de Estados Unidos. Estados Unidos habia fortalecido el
Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU) por medio de asistencia en la
planificacion y conduccion de estudios técnicos. Estados Unidos también
proporcioné garantias para apoyar programas de préstamos, patrocinados por el
INVU, que financiaron decenas de miles de hogares.” (Embajada de EEUU, San
José. CR, 2013).

Entre los afios de 1970 y 1980 incrementan los precarios en las zonas urbanas,
aunque ya estaba este problema en las zonas urbanas unos afios antes, durante
esas décadas el problema se hizo mas notorio, provocando que muchas familias
vivieran en condiciones muy lamentables, una forma de vivir que se va

deteriorando poco a poco la salud de cada habitante.



En el afo 1985, durante la campafa presidencial que llevaria a un nuevo
presidente al poder en mayo de 1986, el entonces candidato a la presidencia por el
partido Liberaciéon Nacional, Dr. Oscar Arias Sanchez, realiz6 una apuesta que
muchos creyeron imposible de cumplir, y que consistia en la construccion de
80,000 viviendas de interés social, destinadas a las familias de escasos recursos,
mediante el otorgamiento del Bono Gratuito de la vivienda, que fue su promesa

durante todo el proceso de su campafa politica.

En 1986 se crea el Banco Hipotecario la Vivienda el cual nace para resolver en
conjunto con el sector privado la creciente necesidad de vivienda, integrando
ademas a las diferentes instituciones para resolver de manera eficiente el problema

habitacional.

Es por eso que hasta en 1990 logr6é el cumplimiento de la meta de las 80.000
viviendas, en donde logra la promesa segun su sitio oficial, menciona lo siguiente:
“Se construyen ochenta y cinco mil viviendas.” (Oscar Arias, 2013, seccion
vivienda). Esta fue una gran meta ya que super0 lo prometido, ademas de
promover a que muchas personas tuvieron una vivienda digna y asi puedan

mejorar su calidad de vida.

Otro problema que incrementé dicha necesidad de vivienda ademas de la escasez
econdmica de las familias, fue que durante los afios de 1990 se produjeron
desastres naturales como huracanes, deslizamientos de tierras entre otros, que
destruian las viviendas, esto generaba una urgencia para el pais, por reubicar a
estas personas en zonas mas seguras y con su hogar propio como manera de

evitar el incremento de este problema social.

Entre los afios de 1990 al 2000 fueron otorgados 43.796 soluciones de vivienda
(Bonos), 22.122 destinados a familias de escasos recursos y 17.674 de crédito
como sistema de ahorro y préstamo para familias de clase media; segun datos

recopilados por el BANHVI en sus informes anuales.

Para los afios 2000 hasta el 2008 la cantidad de bonos pagados, principalmente se
han utilizado en construcciones en lote propio, como se observa en el siguiente

cuadro:



Cuadro 1. Cantidad de bonos pagados por propésito. 2000-2008

Construccién Compra de Ampliacién

= Lote y . Compra . 2

Afio Total . en Lote Vivienda Reparacién

Construccién . . de Lote .

Propio Existente y Mejoras
2000 14.337 3.915 7.088 1.782 871 681
2001 11.857 2.826 7.049 1.346 184 452
2002 9.237 3.469 4.926 627 7 208
2003 8.449 2.781 4.724 667 13 264
2004 11.568 2.949 7.155 752 1 711
2005 9.917 1.842 6.941 638 3 493
2006 8.756 1.586 6.230 647 24 269
2007 11.442 1.306 8.549 966 11 610
2008 12.714 1.140 9.486 1.314 2 772

Fuente: Compendio Estadistico MIVAH 2012.

Con el transcurso de los afos el pais ha creado esfuerzos por lograr que su
poblacion mejore su calidad de vida, enfocado en temas de salud y vivienda
principalmente, ya que esto genera que la poblacién tenga mejores oportunidades
de salir adelante, generar un pueblo bajo condiciones dignas, y que por tanto lograr
asi desarrollo positivo a nivel general en el pais, permitiendo esto que el desarrollo
econdémico y social de la region vaya en crecimiento y no en decrecimiento, como
sucede en otras naciones, en donde la calidad de vida es muy baja, lo cual no

permite que el pueblo pueda surgir y que la economia del pais vaya en declive.

1.2. Descripcién del problema de estudio

De acuerdo a la situacion habitacional en la zona de Pérez Zeledon, muchas
familias buscan la opcion de una vivienda propia, pero existe una serie de
inconvenientes que les dificultan lograr ese objetivo, como lo son: no calificar para
créditos bancarios, salarios mal remunerados, desempleo u otras causas, por tanto,
un proyecto enfocado en la tramitacién y construccion principalmente de los bonos
de vivienda, promueva el desarrollo de la regién construyendo casas dignas para

cada uno de los interesados.



En el cantdn de Pérez Zeledon segun los datos del Ministerio de Vivienda y
Asentamientos Humanos (MIVAH) (2012) los barrios con mayor numero de
asentamientos son: Barrio Rosairis, Barrio San Carlos y principalmente el Barrio de

Cocori.

En el siguiente cuadro se muestra segun datos del INEC un resumen del estado
fisico de las viviendas de los distritos de Pérez Zeleddn, y como se puede observar

son muchas las familias que viven en malas condiciones.

Cuadro 2. Estado fisico de las viviendas de los distritos de Pérez Zeled6n

Area Distrito Malo Regular Bueno Total
1.19.01. San Isidro de El General 1.055 3.336 9102 13.493
1.19.02, ElGeneral 127 495 1.186 1.808
1.19.03. Daniel Flores 736 2557 6.288 2581
1.1904. Rivas 171 605 1.053 1829
1.1905. $San Pedro 328 875 1318 2521
1.19.06. Platanares 187 524 1.260 1971
1.1907. P¢gjibaye 309 789 1124 2222
1.1908. Cajon 275 705 1373 2353
1.1909. Bara 68 230 436 734
1.19.10. Rio Nuevo 80 267 447 794
1.19.11. Péaramo 106 376 720 1.202
Total 3.442 10.759 24307 38.508

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2013. Con datos del censo INEC 2011.

Las condiciones de vivienda en el canton varian, ya que se pueden encontrar
desde casas de lujo y otras en condiciones muy deterioradas, seguidamente se

muestra un grafico que muestra las cantidades de este tipo de viviendas:



Gréfico 1. Cantidad de viviendas segun el estado fisico en Pérez Zeleddn,
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Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2013. Con datos del censo INEC 2011.

Los distritos de San Isidro de El General y Daniel Flores muestran el mayor nimero
de habitantes que sufren problemas de viviendas en mal estado o regular. Por lo
tanto quienes se encuentran en estas condiciones y deseen mejorar su casa 0
deseen construir una vivienda, pueden optar por solicitar un bono gratuito, vy

siempre y cuando cumpla con todos los requisitos.

A continuacion se puntualizan los requisitos principales, que una familia debe
cumplir para poder iniciar con el proceso de solicitud del bono, esto segun el
BAHNVI, quien es la organizacion encargada de brindar la ayuda a las familias

para la construccion de vivienda social:

v'Formar parte de un nicleo familiar que vive bajo un mismo techo y comparten

las obligaciones del hogar.
v'Debe existir al menos una persona mayor de edad.

v'No tener casa propia 0 mas de una propiedad. De contar con lote, puede
solicitar el Bono para construir la vivienda en el lote propio y si tiene casa,
pero requiere reparaciones o mejoras, puede solicitar el Bono RAMT para

este fin.

v'No haber recibido con anterioridad el Bono, pues se otorga solo una vez.



v'Tener un ingreso familiar igual o inferior a ¢1.334.522, al dia de hoy.
v Ser costarricense o contar con residencia legalizada en el pais.

v'Realizar los tramites en oficinas, sucursales o agencias de las entidades

autorizadas por el BANHVI.

v'Presentar todos los documentos que se requieren segun el proposito que tenga
el Bono de Vivienda que se solicita.

Fuente: BANHVI, 2014.

Con la informacion antes brindado, a continuacidon se muestra una tabla con el

comportamiento en los Ultimos 3 afios de bonos pagados en el cantén de Pérez

Zeledon.
Cuadro 3. Cantidad de bonos pagados en Pérez Zeleddn
Ao Cantidad
2010 646
2011 679
2012 686

Fuente: Compendio Estadistico MIVAH 2012, Cuadro 67.

El proceso de la tramitacion de una casa de bono, esté establecido de tal manera
de que los que disfruten de este beneficio sean las personas quienes realmente lo
necesitan. El canton de Pérez Zeleddn por su naturaleza rural, son muchas las

personas que en estos afios han sido beneficiadas.



1.3. Justificacién del problema de estudio

El proyecto surge con el objetivo de crear una empresa dedicada a la tramitacion
de bonos de vivienda y a la construccion de las mismas, que permita satisfacer la
necesidad actual de las personas con deseos de tener casa propia; y que ademas
no cuentan con los medios econémicos para construir, asi como con el tiempo ni
los conocimientos basicos del proceso de tramitacion, y todo lo que este proceso

conlleva para lograr la obtencién de un bono gratuito de vivienda.

Asi mismo al existir esta creciente necesidad actual de vivienda, muchas personas
cuando intentan llevar el proceso de solicitud de un préstamo de vivienda, se
encuentran con una serie de trabas o dificultades, como por ejemplo los estrictos
tramites bancarios para la solicitud de un préstamo de vivienda, en donde los
requisitos son muchos , y por lo tanto los perfiles de este tipo de poblaciéon no
llegan a calificar para continuar ; esto se da por razones como bajos salarios, que
apenas alcanzan para cubrir las necesidades basicas, y ademas del alto nimero de
madres solteras, que en su mayoria son amas de casa, que no cuentan con un

salario o empleo fijo, entre otros problemas.

Razén por la cual muchas personas llegan a este tipo de empresas tramitadoras
para optar por una opcion mas a su alcance; pero al momento de elegir por la
alternativa de Bonos se topan con muchas empresas que solo se aprovechan de
este sistema de ayuda social, y que llevan a cabo la obra de construccién de
manera ineficiente, y que adicional a esto no brindan un servicio completo e
informativo en donde se guie y oriente a la persona que llega a solicitar dicho

tramite.

Por consiguiente, se pretende ante esta situacion, crear una empresa que dé un
mejor proceso de inspeccidon antes, durante y después sobre la construccion, para
gue al ser entregada la vivienda, el cliente sienta satisfaccion del resultado, donde
vea gue el dinero otorgado fue de provecho y por lo tanto que los fondos donados

fueron utilizados de manera apropiada.

Se busca realizar todo proceso de tramitacion y construccion, sea |o menos

incomodo posible, que sienta la confianza de preguntar y decidir sobre lo que le
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gustaria en su casa, sintiendo parte del proceso como tal, y que de manera
complementario una vez concluida la obra segun los pardmetros gubernamentales,
si los clientes poseen un dinero extra para algun adicional poder darles el servicio o

bien ofrecerles este en determinado momento.

Es aqui donde el proyecto comienza a tener fuerza para poder desarrollarse a
futuro bajo una perspectiva general, esto debido a que en el plan no sélo esta
enfocada en la tramitacion, sino ir mas alla brindando asesoria, dar una guia del

desarrollo y proceso a todos los usuarios.

Ademas, es importante destacar, el creciente aporte brindado por el BAHNVI como
se describe en la Memoria 2012 donde el Lic. Guido Alberto Monge informa que la
entidad para ese afio pudo dar apoyo a 9.463 personas de escasos recursos de
todo el pais. Gracias al subsidio de estado, el cual represent6 un inversion de
65.587 millones de colones; ademas destaca dentro del informe que en los 26 afios
de la organizacion, junto con las demas entidades autorizadas, se ha podido dar
alrededor de 300 mil bonos de vivienda a familias de escasos recursos, por lo tanto
demuestra que el apoyo es grande y de importancia para el Estado, lo que significa

gue el dar un servicio de calidad, permite que los esfuerzos no sean en vano.

Para el presente afio, al BANVHI con la Unidad de Comunicaciones enero 2013,
indic6é que se destinaria alrededor de 80 millones de colones, para la tramitacion de
bonos, a aquellas personas con extrema necesidad, segun el estimado de
alrededor de 10 mil personas, publicado ademas por el periédico El Financiero
indicando: “El Banco Hipotecario de la Vivienda (BANHVI) dispondra de un
presupuesto por ¢80.000 millones de colones durante el presente afio para la
aprobacion de unos 10.000 Bonos Familiares de Vivienda (BFV)” (] 1). Este dinero
enfocado para utilizarlo a ayudar familias de necesidad extrema como son los

pueblos indigenas y precaristas.

Cabe destacar que, debido a los incrementos en impuestos, y tipo de cambio del
dolar, asi como las alzas en el petrdleo, de esta manera los materiales de
construccién van incrementando los precios, por lo que para este afio se publicd
por La Nacion, el aumento en el monto para la construccion de las casas de bonos,

manera tal que permita cubrir con mas acabados de la vivienda, como se
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menciona: “El Banco Hipotecario de la Vivienda (Banhvi) elevé en ¢300.000 el tope
méaximo del bono familiar para acceder a una casa digna. El subsidio paso6
¢5.950.000 a ¢6.250.000. El nuevo bono lo recibiran las familias con ingresos
iguales o inferiores a los ¢ 224.087, salario minimo mensual de un obrero no

especializado de la construccién.

El Ministro de Vivienda, Guido Alberto Monge explicO que la aprobacion del
aumento se justifica en el incremento de los precios de la construccion. “Existia la
necesidad de compensar un aumento de precios de los diferentes componentes de
la construccion acumulados desde la ultima modificacion del monto”, explicé el

ministro Monge.

El incremento en el bono para la construccion de viviendas también beneficio los
programas de: Ahorro-Bono-Crédito (Bono ABC); Bono de Reparaciones,
Ampliaciones, Mejoras y Terminacién de Vivienda (conocido como Bono RAMT).”

(La Nacion, Agosto 2013, seccion vivienda).

Entre las entidades autorizadas se encuentran bancos y cooperativas, las cuales
son las que brindan el servicio de la tramitacion para estas personas y el
desembolso del dinero, como es el caso del Banco de Costa Rica, Banco Nacional,
Coopealianza, Cooperservidores, Banco Bac San José, por mencionar algunas,
para contribuir en la ayuda a esas familias que lo necesiten, tanto en el cantén de

Pérez Zeleddn como en el resto del pais.

Sin embargo este servicio no solo es llevado por este tipo de organizaciones, sino
también por empresas privadas, entre los que podemos destacar de gran conocer
en la zona de Pérez Zeleddn, y zona sur, se encuentran Infobono, Desarrollo
Urbano, EG Soluciones, Prefabricados PZ, IDS, y MT Sistemas, entre otras, las
cuales brindan sus servicios en la tramitologia y algunas de estas también la
construccion de bonos de interés social; las cuales podrian acaparar el mercado

actual, pero se debera trabajar bajo la estrategia de diferenciacion.

En el siguiente cuadro se observa como los tugurios en los tipos de vivienda
propiamente pagadas son solo 44 casas y 2 pagadas a plazo. Sin embargo las
restantes 115 casas no son propias reflejando un gran problema habitacional en el

canton.
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Cuadro 4. Numero de viviendas individuales por tenencia en Pérez Zeleddn

Tipo de vivienda \ Tenencia de la Propia
S totalmente
vivienda
pagada
Casa independiente 24.608
Casa independiente en condominio 11
Edificio de apartamentos 78
Edificio de apartamentos en condomi 3
Cuarto en cuarteria 4
Tugurio 44
Otro (Local, casa movil, barco, camid 12
Total 24.760

Fuente: Censo 2011, INEC.

La necesidad de vivienda propia, siempre estara presente en las familias, y con el
encarecimiento de los bienes y el incremento poblacional que hace mas dificil la
obtencion de trabajo, principalmente en una zona como Pérez Zeleddn que si bien
es cierto ha presentado desarrollo empresarial, no da abasto para la poblacién en
su totalidad. En esta situacion de vivienda serd una constante, en el sentido de
gue cada vez mas personas busquen este sistema de ayuda oportuno para su
necesidad real, por lo tanto este es el principal objetivo por llegar a estudiar e
identificar claramente la mejor manera para trabajar este sistema, brindando un

servicio de calidad, diferencial y que genere las utilidades de manera tal que sea

Propia
pagando a
plazos

3.766
15
31

3.817

Alquilada

4.450
20
1.342
32
45
11
18
5.918

Prestada
por motivo
de trabajo

889
8
13

917

Prestada
por otro
motivo (no
paga)
2.655

2

27

31

2.728

factible y viable, para que ambas partes se vean beneficiadas.

1.4. Las preguntas de investigacién

¢, Cémo brindar un servicio informativo para la tramitacion de casas de interés social

a los habitantes interesados en la zona de Pérez Zeled6n?

Precario

106

46

152

Otro

199

14

216

¢,De qué manera facilitar a las personas el acceso de un bono simplificando los

procesos?

¢,Cudles son los requisitos que mas se les dificulta cumplir a las familias que optan

por un Bono gratuito de la vivienda?
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¢, Qué requisitos exige el BANVHI o las entidades financieras para las empresas
tramitadoras de Bonos?

¢,Cuantas seran las familias del cantén de Pérez Zeledon (o de la Region Brunca)
gue necesitan una solucion de vivienda y que no cuentan con recursos financieros

para poderla costear?

¢, Cual es la percepcion de las personas sobre la tramitacién y construccién de

bonos?

1.5. Planteamiento del Problema

Demanda actual de vivienda en la zona de Pérez Zeleddn, principalmente a
familias de zonas marginales y escasos recursos, a través del bono gratuito de la

vivienda, ya que por sus escasos recursos no pueden comprar o0 construir.

De acuerdo a lo descrito en los parrafos precedentes, el problema de investigacion

del presente estudio es:

¢, Sera factible desde el punto de vista legal, operativo y econémico la creacion de
una empresa dedicada a ofrecer un servicio integral a las familias que requieren de

un Bono Gratuito de Vivienda en el cantén de Pérez Zeled6n?

1.6. Objetivos

1.6.1. Objetivo general

o Determinar la pre-factibilidad de mercado, legal, técnica y financiera para la

creacion de una empresa dedicada a la tramitacion y construccion de casas de

13



interés social, mediante bonos gratuitos de la vivienda, en el canton de Pérez

Zeledon.

1.6.2. Objetivos especificos

o Definir la cantidad de familias necesitadas de solucién de vivienda y no cuenta
con los recursos econémicos para su adquisicion, estableciendo cuales son los
requisitos que mas se le dificultan a las familias al momento de la obtencion de

un bono gratuito de vivienda.

o Determinar el conocimiento que tienen las personas sobre la existencia de
empresas tramitadoras y constructoras de bonos en el cantén de Pérez Zeledon y

la viabilidad de mercado de crear una nueva empresa tramitadora.

o Establecer los procedimientos técnicos, legales y operacionales sobre la

tramitacion y construccion de un bono gratuito de vivienda.

o Desarrollar un presupuesto de acuerdo con los requerimientos y materiales

necesarios para la construccion de una casa de interés social.

o Evaluar la factibilidad financiera de la creacién de una empresa dedicada a la
tramitacion de bonos gratuitos de la vivienda en el canton de Pérez Zeledon.

1.7. Identificacion de las Variables.

1.7.1. Calidad en los materiales de construccion.

1.7.1.1. Conceptualizacion de la Variable

Calidad en los materiales se entiende por el producto final para la construccion, que
vaya de acuerdo con los lineamientos establecidos en los reglamentos

constructivos, definidos por el Colegio de Ingenieros y Arquitectos.
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1.7.1.2. Instrumentalizaciéon de la Variable

La variable sera instrumentalizada por medio de entrevista a conocedores del tema

e investigacion por medio de fuentes primarias.

1.7.1.3. Operacionalizacion de la variable

Lo que se procedera a realizar es una evaluacion de todo aquél aspecto técnico
constructivo importante a la hora de construir una vivienda de este tipo, para evitar
posibles errores que generen atrasos en tiempo de entrega. Ademas, no poner en
riesgo los recursos establecidos para tal efecto. Por otra parte permitira obtener un
dato mas certero de la cantidad de material exacto para la construccién, que
permita disminuir los desperdicios de materiales, y favorezca a una mejor
organizacion del tiempo de entrega ya que se evitan atrasos por faltantes de

material adecuado, como suele suceder en las construcciones.

1.7.2. Requisitos mas dificiles para la obtencién de un bono de vivienda.

1.7.2.1. Conceptualizacion de la Variable

Se entiende por esta variable los requisitos que han de cumplir las personas para la
obtencion del bono gratuito de la vivienda, enfatizando en aquellos que son de mas

dificil cumplimiento.

1.7.2.2. Instrumentalizacion de la Variable

Esta variable sera instrumentalizada por medio de la aplicacion de encuestas a los

habitantes de la zona seleccionada.
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1.7.2.3. Operacionalizacion de la variable

Por medio de la aplicacién de encuestas, se indagara cuales son los requisitos que
mas obstaculiza el proceso de tramitacion. Por lo tanto, se procederan a buscarles
una solucion mas eficiente a través de implementacion de estrategias, para que la
documentacion no sea enviada sino va de acuerdo con los parametros
establecidos, ya que esto genera pérdidas de tiempo innecesarias y deterioro en
las expectativas del cliente, que puede optar por posponer su meta debido al estrés

generado y el desanimo de una respuesta negativa.

1.7.3 Conocimiento del mercado actual de constructoras y tramitadoras de bonos

de vivienda.

1.7.3.1. Conceptualizacion de la Variable

El conocimiento del mercado refiere a la cantidad de empresas que brindan el
servicio de tramitacién y construccion de bonos de vivienda en la zona de Pérez

Zeledodn.

1.7.3.2. Instrumentalizacion de la Variable

El cuestionario sera el medio por el cual esta variable sera instrumentalizada en el
proceso de investigacion, realizada a todas las personas a las cuales se les aplique

instrumento.
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1.7.3.3. Operacionalizacién de la variable

Con el conocimiento de este dato permitirA determinar con cuales habra que
competir mas, y ademas realizar un estudio de como llevan a cabo el proceso, y
con esto determinar deficiencias que de manera estratégica seria la que se deba
atacar para mejores resultados.

1.7.4 Calculo de costos para la creacion de una vivienda de 42 metros cuadrados.

1.7.4.1. Conceptualizacion de la Variable

El calculo se refiere a la evaluaciéon de los precios de los productos basicos
necesarios para la construccion de una casa de bien social, tomando en cuenta a

su vez el monto de la mano de obra.

1.7.4.2. Instrumentalizacion de la Variable

La investigacion mediante la obtencion de cotizaciones seréa la forma en como esta

variable serd medida.

1.7.4.3. Operacionalizacion de la variable

Para esto en necesario consultar con los expertos en el campo, la cantidad en los
materiales que llevan estas casas para ser construidas, para de esta forma reducir
el desperdicio y crear una vivienda mas efectiva; estimando asi contratiempos y

recursos.
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1.7.5. Indicadores financieros

1.7.5.1. Conceptualizacion de la Variable

Se conoce como los métodos aplicados en un proyecto con el objetivo de definir
los recursos necesarios para llevar a cabo los objetivos y metas fijados, de

acuerdo con una serie de calculos.

1.7.5.2. Instrumentalizaciéon de la Variable

Mediante el analisis de la informacion recolectada.

1.7.5.3. Operacionalizacién de la variable

Si cumple con los criterios de evaluacion generalmente aceptados del proyecto,

con un VAN mayor a 0.
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1.8. Modelo de anélisis

Cuadro 5. Determinacién del estudio de las variables

Objetivo especifico

Variables de
estudio

Definiciébn conceptual de
la variable

Indicadores

Instrumentalizacion

1. Investigar los materiales
adecuados para la construccién de
viviendas de interés social, con el fin
de ademas establecer los
procedimientos técnicos, legales y
operacionales

1.1 Calidad en
los materiales

Valoracion de las
caracteristicas
principales de los
materiales utilizados en
la construccion de una
casa de bono.

1.1.1 Especificaciones
Técnicas.

1.1.2 Tipo de
materiales.

1.1.3 Tipo de
calidades.

1.1.4 Control de
calidad

Entrevista con un
profesional.

1.2 Cantidad
de materiales

Aprovechamiento de la
cantidad de los
materiales  requeridos
para la construccién de
una casa de bono, de
acuerdo al tipo de
estructura aprobada
para el cliente.

1.2.1 Estandarizacion
de las casas en la
primera etapa.

1.2.1 Supervisién

Entrevista con un
profesional.

1.3 Rango de
precios

Andlisis sobre los
precios de los materiales
para el mejor uso de los
recursos.

1.3.1 Cotizaciones
1.3.2 Utilidad
1.3.3 Mano de obra

Investigacion por
parte del estudiante

Entrevista con un
maestro de obras

14 Aspectos
operacionales

El proceso para la
construccion de la
vivienda de 42m?2

1.4.1Proceso
constructivo

1.4.2 Diagramas

Entrevista

Investigacion por
parte del estudiante
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2. Definir la cantidad de familias
necesitadas de solucion de vivienda
y que no cuenta con los recursos
econdmicos para su adquisicion,
ademas de investigar cuales son los
requisitos mas dificultosos para las
familias al momento de la obtencion
un bono gratuito de vivienda.

2.1 Demanda

Estudio de los usuarios
por zona O por recursos
econdmicos

2.1.1 Posee casa
propia

2.1.2 Grado de
necesidad

Encuesta

2.2 Condicién
socioeconémica

Toda aquella persona
que no cuente con los
recursos econémicos
necesarios para poder
optar por un crédito
bancario para vivienda.

2.2.1 Situacion laboral
2.2.2Nivel salaria

2.2.3 Escolaridad

Encuesta

2.3 Demografia

Es el estudio de todas
las caracteristicas
generales de una
persona 0 grupo de
personas.

2.3.1Edad
2.3.2Género
2.3.3 Ndcleo familiar

Encuesta

2.4  Requisitos
solicitud de bono

Verificacion de los
requisitos que debe de
calificar una persona
para poder aplicar para
un bono de vivienda.

2.4.1Requisitos
dificultosos

2.4.2Costos
extraordinarios

Encuesta

2.5 Tiempo del
Tramite

Consiste en el tiempo de
espera que debe una
persona tiene para la
aprobacion de la casa
de bono.

25.1 Tiempo en
recoleccién de
documentos

25.2 Tiempo de
espera para resolucion

Entrevista con
profesional.

Encuesta

un

20




3. Determinar el conocimiento que
tienen las personas sobre la
existencia de empresas tramitadoras
y constructoras de bonos en el
canton de Pérez Zeledon.

3.1 Oferta

Promocion del servicio
brindado a los posibles
usuarios

3.1.1 Cantidad
empresas
3.1.2 Servicios

3.1.3 Conocimiento de
las personas sobre
estas empresas

Investigacion por
parte del estudiante.

Encuesta

3.2. Tipos
Constructivos

Refiere a los diferentes
tipos de sistemas
constructivos a los que
las familias tienen
acceso.

3.1.1 Requisitos
3.1.2 Presupuesto

3.1.3 Disefio (42m2)

Investigacion por
parte del estudiante

4. Desarrollar un presupuesto acorde
con los requerimientos de la creacion
de una casa de interés social.

4.1 Constitucion
legal

Determina las pautas
legales permitidas en los
materiales y proceso
constructivo.

4.1.1 Tramites
4.1.3 Tiempo estimado

41.4 Recurso
humano

Investigacion por
parte del estudiante

4.2 Informacion
Financiera

Indicar todos los gastos
y hacer un Dbalance
apropiado para que
quede utilidad sin
sacrificar calidad.

4.2.1 Costos incluidos
en el bono de vivienda

4.2.2 Presupuesto

Investigacion por
parte del estudiante

4.3 Preferencias

Manejo de disefios
estandar para las casas
de bien social, tomando
en cuanta ciertos
cambios segun gustos
del beneficiario

4.3.1 Distribucién casa

4.3.2 Participacion del
cliente

4.3.3 Servicios
adicionales

Encuesta

Investigacion por
parte del cliente

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2014.
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1.9. Delimitacion espacial, temporal e institucional de la investigacion.

El proyecto se desarrollara en la zona del cantén de Pérez Zeleddn, en San Isidro
del General, a partir del mes de Julio del afio 2013 hasta el mes de Agosto del afio
2014.
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CAPITULO Il. MARCO TEORICO-REFERENCIAL.
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2.1. Generalidades del proyecto y de su area de influencia.

2.1.1. Historia del canton de Pérez Zeledoén.

Entre los afios 1870 y 1899, ya existian familias habitando la zona del Valle de El
General. A partir de 1900 se empezé a poblar mas en serio los caserios en primer
lugar El General y Palmares, luego Rivas y Urefia creciendo rapidamente durante
1911 en la administracion de Ricardo Jiménez Oreamuno. Seguidamente se
construyeron refugios de Ojo de Agua, el Cerro de la Muerte y Division, sirviendo a
los fundadores y pioneros durante los siguientes afos.

Con los refugios construidos que llegaban a Dominical y Uvita, permitio el traslado
al centro del pais y viceversa. Ademas de llevar y traer cultivos, productos y

articulos de primera necesidad, y por ende nuevos habitantes a la zona.

Para la segunda administracion del Sefior Jiménez Oreamuno, llegaron maestros
pagados por el Estado, los cuales eran nueve mujeres y dos hombres, distribuidos
en las escasas poblaciones de ese entonces. Con el sacerdote Maubach, de origen
aleman, y los maestros Meza y Tauler, originarios de Chile y Espafa
respectivamente hicieron movimientos para hacer a los dotefios aceptar la

separacion.

Con esta lucha se logré la separacion y se fundd el cantébn namerol9 de la
provincia de San José€, mediante el decreto 31 el 9 de octubre de 1931. Asi mismo
los distritos de: 1. Urefia, 2. El General, 3. Daniel Flores y 4. Rivas.

El 1 de enero de 1932 se juramentd la primera municipalidad y en presencia de los
habitantes alegres por haber logrado el cantonato e iniciar el progreso y desarrollo
del nuevo cantoén. El arribo de las oficinas de radio, servicios de correo y aviacion,
empezo la construccion de la carretera interamericana en 1936 hasta 1945. Con el

desarrollo llegaron mas personas de las distintas zonas del pais.

Se crearon nuevos distritos, el cual San Pedro perteneciente a Buenos Aires de

Puntarenas se uni6 al cantén de Pérez Zeleddn. Ademas se anexaron los distritos
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de Cajon, Platanares y Pejibaye durante el afio de 1951.Para ese entonces se
habia establecido como cabecera de cantdén a Urefia, sin embargo, a la poblacion
no les parecio indicado por lo que con un decreto definieron como nombre a San

Isidro de El General como la cabecera en 1954.

Se denomina el canton asi por el sefior Don Pedro Pérez Zeleddn, quien fue un
personaje que labord en el gobierno y estuvo enlazado con el cantén. Nacido en
San José en 1854.

San Isidro del General, es la principal ciudad o distrito de Pérez Zeledon. Esta
concentra el mayor volumen comercial y de oficinas regionales gubernamentales y
privadas del pais. De acuerdo con el censo del 2000, la poblacién de toda la region

alcanza casi los 300 mil habitantes.

La variabilidad climatica que presenta este cantén, ha permitido la produccion de
productos agricolas principalmente la pifia, el café, la cafia de azucar entre otros,
gue ha generado fuentes de empleo a muchos de los habitantes de la zona, pero
no asi a pequefios empresarios, ya que muchas de estas empresas son

extranjeras.

2.1.2. Ubicacion Geogréfica de Pérez Zeledon.

Localizacién y acceso:

Pertenece a la provincia de San José, se encuentra a una distancia de 135 km al
sureste de la capital, ruta a la interamericana sur. Ademas posee una pista de

aterrizaje de avionetas a 5 km del centro de San Isidro de El General.
El canton se encuentra ubicado en las siguientes coordenadas:
»9° 05’ 37”7 latitud norte.

»83° 26’ 83” longitud oeste.
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Zona limitrofe del canton:

El cantdn de Pérez Zeledon es limitante con:
» Norte: El Guarco, Turrialba y Paraiso(Cartago) y con Dota (San José).
» Este: Talamanca en la provincia de Limon.
» Sur: Buenos Aires en la provincia de Puntarenas

» Oeste: Osa y Aguirre.

Imagen 1. Mapa del Cantén de Pérez Zeleddn.

Fuente: Municipalidad de Pérez Zeledon, 2011.

2.1.3. Informacién general del Cantén
Caracteristicas demogréficas y geograficas:

El canton de Pérez Zeleddn contaba segun el dltimo censo del INEC 2011, con
una poblacién de 134,534 habitantes, y posee una superficie de 1.905,5 Km?. Por
lo tanto la poblacién aproximada era de 71 personas por Km?
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Porcentaje de poblacién urbana (personas que viven en zona urbana por cada
100): 48,5%

2.1.4. Distribucion poblacional del canton

Cuadro 6. Cantidad de personas por distrito Pérez Zeleddn

Distrito Hombres Mujeres Total

San Isidro de El General 21.358 23.969 45.327
El General 3.137 3.236 6.373
Daniel Flores 16.148 17.389 33.537
Rivas 3.306 3.285 6.591
San Pedro 4.487 4.615 9.102
Platanares 3.665 3.538 7.203
Pejibaye 4.038 3.957 7.995
Cajon 4.229 4313 8.542
Baru 1.212 1.181 2.393
Rio Nuevo 1.574 1.487 3.061
Paramo 2.235 2.175 4.410
Total 65.389 69.145 134.534

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2013. Con datos del censo INEC 2011.

Si bien es cierto que los estudios de factibilidad obedecen a un momento
determinado y condiciones de mercado especificas, en donde las variables
analizadas pueden arrojar resultados diferentes si se analizan en otros tiempos y
con condiciones distintas, la validez de estos estudios siempre estara determinada

por la calidad de las fuentes de informacion de las que se extrajeron los datos.

2.1.5. Bonos Habitacionales

Los bonos habitacionales, tienen como fin el satisfacer la necesidad de vivienda de
las personas costarricenses, pero destinados principalmente a personas con

€SCas0s recursos.
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La necesidad de vivienda y el dificil financiamiento para la obtencion de un crédito
de vivienda, han provocado que en la actualidad exista un aumento en la demanda
de los bonos de vivienda, por lo que muchas son las empresas que brindan el
servicio de la tramitacion, realizando todo aquello que deberia hacer el interesado,

“facilitando” a las personas los tramites.

El sistema constructivo de este tipo de viviendas es de rapida construccion, con
materiales prefabricados que permiten levantar una vivienda alrededor de una
semana a cuatro semanas aproximadamente, este sistema permite ahorrar
recursos en mano de obra y materiales, por lo cual le permite al estado poder

distribuir el presupuesto obtenido para dicho fin, entre mas posibles solicitantes.

2.1.6. La necesidad y demanda de Vivienda propia.

La necesidad humana

La necesidad humana se ha ido definiendo durante muchos afios pero coinciden en
el concepto la cual se define como una sensacion de carencia de algo con el
pretension de satisfacerla. El problema estéa toda sociedad ya que existe bienes y
productos limitados con necesidades ilimitadas.

Las necesidades humanas se clasifican:

e Segun su importancia:

o Necesidad primaria: Para satisfacer esa necesidad se depende para
sobrevivir como el alimento, la hidratacion, descansar.

o Necesidad secundaria: Es aquella necesidad que la satisfaccion va
aumentando el bienestar del individuo como desarrollo personal tales
como tener carro, comunicarse, divertirse con aparatos electrénicos.

e Segun su procedencia:

o Necesidad del individuo: Son las propias del ser humano ya sea comer,
dormir, beber o relacionarse socialmente con otros individuos.

o Necesidad de la sociedad: Parte del individuo y pasar a ser parte de
toda una sociedad como el transporte, la seguridad.
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Segun su importancia para la economia:
o Necesidad econdmica: Para satisfacer la necesidad requiere realizar
una actividad economica.
o Necesidad no econdmica: Satisfacer esa necesidad no requiere

ninguna actividad econdémica como lo es respirar.

La piramide de Maslow:

El sicdlogo Abraham Maslow establecid una jerarquizacidn con esta piramide

estableciendo las necesidades del ser humano para la supervivencia y la motivacion.

Las siguientes son las necesidades de Maslow de acuerdo con:

v

Necesidad de auto realizacion: Esa necesidad es para ser y hacer lo que se
nacié para hacer, es el crecimiento personal y una oportunidad para la

creatividad.

Necesidad de estima: Se requiere que los demas reconozcan el esfuerzo por

haber logrado la meta alcanzada. Es reconocer mediante titulos los logros.

Necesidad social de amor y pertenencia: Para lograr mejor sus metas se
asocian entre otros para alcanzarlo en conjunto. EI compartir los logros con

alguien es mas satisfactorio que solo ya que hay motivacion en el grupo.

Necesidad de seguridad: Existe salud ocupacional, posee un trabajo estable y

seguridad personal.

Necesidad fisiologica: Cuando no es satisfecha el cuerpo humano no puede
sobrevivir como la alimentacion, el abrigo, el descanso. EconOmicamente se
necesita de dinero y un area laboral adecuada para lograr satisfacer esta

necesidad.
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Imagen 2. Piramide de Abraham Maslow

4
Reconocimiento

Necesidades fisiologicas

BBC, 2014

La vivienda propia es parte de las metas de toda persona, es un logro fundamental
en donde se satisface la necesidad de superacion o auto-realizacion, generando
satisfaccion y tranquilidad personal. Basicamente lo que se busca dentro del
proyecto es facilitar a las familias la obtencion de una vivienda propia,

principalmente de aquella de bajos recursos de la zona de Pérez Zeleddn.

Imagen 3. Modelo de Casa de 42 m?

4,08 m? [ U
Bario

71 m2 :

Cuarto

8,55 m2
comedor

004

: 11,48 m?

85 m2 sala

Cuarto

T T e —

600
Fuente: Modelo Katia, MT Sistemas, 2014.

La creacién de viviendas permite el desarrollo urbano, el progreso de las familias y

comunidades, y se evita de esta manera la creacion de mas “chozas” o tugurios,
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gue en su mayoria son inhabitables, o bien lo que ocasionan es hacinamiento,

problemas de salud, problemas sociales como pandillas, entre otros males.

De esta manera se puede concluir que en temas constructivos, son pocos los que
tienen acceso a financiar la obra, independientemente lo que este mida, ya que
simplemente no cuentan con los recursos necesarios, por lo que buscan en su
mayoria poder aplicar a la opcion de casa de bono, aprovechando la oportunidad

gue brinda el Estado.

2.1.7. Sistema de construccién de casas de bien social o vivienda popular.

La construccibn de casas hoy en dia se basa principalmente en procesos
sistematizados, esto quiere decir que intervienen una serie de elementos tales
como tiempo, etapas, gestiones, dinero, entre otras; que lo que buscan es
adaptarlos a cada caso en especifico, todo orientado a motivos econémicos.

Gracias a los nuevos materiales para la construccién, y las mejoras en las
calidades, es posible desarrollar nuevos, practicos y mejores sistemas

constructivos en vivienda, tales como:
e Casa modular con columnas o baldosas
e Casa industrializada
e Casa modular con bloques o pared lisa

Para una mayor comprension se conoce como modular, aquella obra en este caso
constructiva en donde lo que se utilizan son baldosas o blogues de concreto de
cierta medida ya estandar y a partir de estos, se realizan las dimensiones de la
vivienda; en otros casos los bloques de concreto se modifican o se ajustan al
tamafio disefiado en la vivienda, en este es todo lo contrario. El objetivo principal
de esto es tener el menor desperdicio posible de material por lo que la pieza se usa
de manera completa, y lo minimo que se cortaria seria la mitad, para utilizar la otra

mitad en otra area de la casa.
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Imagen 4. Estilos de construccion Casa de Bien Social

Fuente: Saint Classified Costa Rica, 2013.

Para efectos del presente trabajo sélo se enfatizara en Casa prefabricada de
baldosas y Casa modular con bloques, que van mas relacionados con el sistema

utilizado para la edificacién de casas de bien social.

Imagen 5. Baldosas y Blogues de concreto.

Fuente: Prefabricados Cordero Alajuela, 2014

Las construcciones de casas de bien social o bonos, son por medio del sistema
prefabricado, el cual constituye la utilizacién de columnas y baldosas. Este sistema
resulta ser una opcién muy practica y econdmica, ya que este permite levantar las
estructuras de concreto en menos tiempo que una de bloques, debido a que las
piezas ya han sido pre-elaboradas, lo que permite llegar a montar una sobre otra e
ir formando las paredes y divisiones.
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Imagen 6. Muestra de Vivienda de Bono

El uso de este sistema no se limita Unicamente a la

construccion de casas de interés social, sino que se

ha popularizado también para ser aplicado en
estructuras de uso de oficinas, debido a que son de

rapida construccion, y ademas permite que haya ahorro en costos de mano de obra.

Este sistema muestra un acabado mas marcado en cuanto al disefio de las paredes,
y en ampliaciones se vuelve una estructura més dificil de manejar. Se ha abierto la
opcién de que no sélo se manejen el sistema de prefabricado, sino también con la

utilizacién de bloques de concreto.

La ventaja que ofrece la modulacion de bloques de concreto, consiste en que brinda
un acabado a la vivienda con una mayor presentacion, paredes lisas sin columnas
que no sean tan dificiles de detallar, y que si se requiere con el tiempo realizar

modificaciones, sean mas practicas.

2.1.8. Tipos de uso que se le puede dar al Bono de Vivienda
e Comprar casa construida
e Comprar lote y construir
e Reparar, ampliar o mejorar la casa propia
e Construir en lote propio
e Construir muro de contencion
e Construir casa en una segunda planta
e Construir vivienda para adultos mayores solos o en pareja
e Construir vivienda para persona con discapacidad

e Construir vivienda en territorio indigena
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2.1.9 Los 4 programas, segun la necesidad y capacidad que tiene la persona

2.1.9.1 Modalidad Llave en mano

Es una nueva modalidad creada por el Estado, en donde constructoras y
contratistas construyen una vivienda con un monto especifico y en un tiempo

establecido, segun ciertas especificaciones solicitadas por el cliente.

Esta casa es elaborada tanto en block como en prefabricado, en el contrato previo
se especifican calidades, dimensiones de la casa seleccionada, y montos maximos

por producto.

Ejemplo de esto, a continuacion se presenta un listado tomado de una constructora
de Pérez Zeledon la cual brinda este sistema e indica la manera en que ofrece el

servicio:
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PAQUETE LLAVE EN MANO
1) Planos de construccion firmados e inspecciones.

2) Tramites ante el Colegio Federado de Ingenieros y

Arquitectos.

3) Permisos de construccion pagados pero el cliente debe tramitarlos ya que son

personales.

4) Transporte de materiales prefabricados, de materiales de ferreteria y del
personal de la construccion (cualquier trabajo adicional a lo estipulado en el

contrato de servicios requiere cobro de transporte necesario)

5) Paredes con repello quemado (repemax) y pintadas con Teknocolor, base y

acrilica de alta calidad. Color escogido por el contratante.

6) Piso de ceramica limite 5500 colones por metro cuadrado, en el interior de la
casa y corredor (primera comercial) escogido por el contratante. (En caso de que el
precio de la ceramica sobrepase el limite, el contratante pagaré la diferencia)

7) Bafos enchapados en azulejo a 1.80m de altura, limite 5000 colones por metro

cuadrado.
8) Marcos de ventanas en aluminio bronce, y ventanas corredizas de vidrio bronce

9) Puertas internas de pino y sus respectivos llavines de pelota, o de palanca

“Arza” (afiejadas con cera, tono escogido por el contratante)

10) Puertas externas de pino con llavines de doble paso “Cedex”. (Afiejadas con

cera, tono escogido por el contratante)

11) Marcos de puertas en pin o melina. (Afiejados con cera, tono escogido por el

contratante)

12) Planta de techos en perling HG 2X3 1/16 y con zinc ondulado #28, pintado con

Teknocolor, base y acrilica de alta calidad color rojo oxido

13) Cumbreras y botaguas HG #26.pintado con Teknocolor, base y acrilica de alta

calidad color rojo oxido

14) Trapicheles en fibrolit 6mm (sellado con duretan gris)
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15) Cielo raso emplantillado con madera de pino o melina y cubierta en fibrolit liso.

16) Instalacién eléctrica polarizada y entubada, con toma corrientes, apagadores
Bticino estilo domino (cable numero 12 awg) con caja Breacker de 8 espacios sqd o
siemmens. (No incluye el cable que va desde el medidor hasta la caja de

Breacker.)

17) Instalacién mecéanica en tuberia PVC. (Agua potable en media pulgada, agua

de jabon en dos pulgadas, y aguas negras en tres pulgadas).

18) Tanque séptico de 2 alcantarillas de 35 pulgadas y drenaje de 8 metros cubicos

con piedra bruta. Tubo de ventilacion de una pulgada.

19) Precintas de 30 centimetros con emplantillado en madera de pino y aleros de

60 centimetros en fibrolit liso con emplantillado en madera de pino.

20) Pila enchapada de lavado de ropa de 2 bateas, con llave de chorro Price
Pfister.

21) Inodoro marca Habitat blanco, llave de control
22) Lavatorio Habitat blanco, con llave Kenneth y llave de control

23) Mueble en la cocina enchapado en azulejo con fregadero de acero inoxidable,

con llave Kenneth y llave de control No incluye puertas. (Gabinetes)
24) Canoas en Hierro Galvanizado #26.

25) Bajantes de cadena.

26) Aceras planchadas de 60 centimetros de ancho.

27) Mano de obra calificada.

30) Plafones blancos con Bombillos de luz incandescente. (Amarilla)

31) La propiedad donde se va a construir debe contar con servicio de agua y luz,

asi como plano catastro con sus debidos requisitos y la topografia necesaria.

Fuente: MT SISTEMAS PREFABRICADOS, 2014.
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2.1.9.2 Bono Crédito

Agrupa basicamente todos los usos del bono de vivienda, este se da a través de la
entidad financiera autorizada, el cual tramita el bono y a la vez realiza el proceso
crédito analizando la situacibn economica de las familias, y acomodando el
presupuesto de acuerdo con las necesidades del usuario que le permita financiar la

compra del lote.

2.1.9.3 Bono RAMT

Este cubre el aspecto de Reparacidon, ampliacién, mejora y terminacion de vivienda.
El objetivo es brindar la facilidad de prolongar la vida util de las viviendas, y asi
permitir a las personas mejorar su estilo de vida; principalmente a las familias
cuyas viviendas se encuentran en un estado sumamente deteriorado, que vivan en

hacinamiento, o bien por un tema de salubridad.

2.1.9.4 Bono Puro

El bono puro es cualquier tipo de bono constructivo de interés social, el cual
solamente es por medio del monto brindado, en donde la persona debido a sus
escasos recursos no puede optar por un financiamiento extra para acabados, pero
tiene como requisito indispensable la tenencia de lote propio y demostrar
verdaderamente su situacion econdémica familiar (personas con discapacidad,

personas Adultas mayores)
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2.1.9.5 Bono Especial

Es conocido de esta manera ya que se ha disefiado especificamente para
personas con discapacidad parcial o total, y adultos mayores, solos o
acompafados, los cuales necesitan de cierto tipo de caracteristicas especificas
como piso antideslizante en toda la casa, un bafio mas amplio segun la Ley 7600,
ademas que les ofrecen el piso ceramico y el cielorraso, para que la persona

tengan una mejor calidad de vida.

Actualmente sali6 al mercado la opcién de ampliar la ayuda de clase baja a clase
media, ya que en nuestro pais existen muchas familias que sus ingresos rondan los
500 000 mil colones, cuyo monto con el incremento en impuestos y canasta basica,
mas aun si se encuentran alquilando y cuentan con créditos personales se les hace
mas dificil adquirir una deuda para vivienda ya que en créditos de este tipo en
bancos, los ingresos netos deben ser mayores al monto mencionado
anteriormente, y para un bono tampoco podian optar a causa de que sus ingresos
no califican para bien social. Es por esto, que este afio se brindd la informacién
entre los medios de comunicacion; lo cual es un gran beneficio para muchas
familias costarricenses; a continuacion se detalla una breve informacion encontrada
en la pagina del BANHVI :

2.1.9.6 Nuevos programas para familias de clase media

1. “Programa ABC: opcion para quienes saben ahorrar”:

‘Q( )' Donde sus letras indican: “Ahorro, Bono, Crédito”, este
| programa esta creado para aquellas familias que no califique
N\ * . .
€ para una casa de bono, porgque sus ingresos son superiores al
’ \

indicado en los requisitos; ahora tiene la opcidon de crear un
plan de ahorro por un tiempo definido, en donde después de cumplido este periodo,

junto con el dinero ahorrado, tiene la opcidon de aplicar a un monto definido de
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crédito, el cual e puede permitir tanto para la compra del terreno como para la

construccioén de la vivienda.

El BANHVI establece los requisitos para aquellos interesados en formar parte de

este proyecto de ahorro, a través de una entidad autorizada.

¢, Como obtenerlo?

1. Formar parte de un nucleo familiar: es decir un conjunto de personas
sujetas a la autoridad de un jefe o jefa de familia que viven bajo el mismo
techo y que comparten las obligaciones del hogar. Debe haber al menos una

persona mayor de edad.

2. No tener casa propia o0 mas de una propiedad: en el caso de contar con
un lote propio puede utilizar el bono para construir la vivienda y si tiene una
casa pero requiere de ampliaciones, reparaciones o mejoras puede solicitar el

bono para este fin.

3. No haber recibido con anterioridad el bono, pues se otorga sélo una
vez.
4. Tener un ingreso familiar igual o inferior a ¢1.229.880, es decir, seis

salarios minimos de un obrero no especializado de la industria de la
construccion, el cual es ajustado semestralmente. En la actualidad el monto

méaximo del Bono es por la suma de ¢5.950.000.
5. Ser costarricenses o tener una situacion de residencia legalizada.

6. Suscribir un contrato de ahorro con alguna de las entidades

autorizadas por el BANHVI que trabaje con el ABC.

7. Mantener en forma consistente y sin interrupciones el ahorro mensual
de acuerdo al contrato suscrito. Si se interrumpe el ahorro se debe dar una

prérroga hasta completar el plazo pactado originalmente.

2. “Programa Bono para vivienda vertical”:

El programa de Bono para Vivienda Vertical es una modalidad creada para facilitar a

las familias de las zonas urbanas la oportunidad de resolver su problema
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habitacional, mediante la construccién de viviendas en condominio utilizando el

programa de Ahorro-Bono-Crédito (ABC), indican en la pagina del BANHVI.

Imagen 7. Disefio del Proyecto de Viviendas Verticales Los Malinches.

il
;;;;;

Fuente: BANHVI, 2013

Una de las principales ventajas que este programa presenta, es que en la zona
urbana, con el aumento de la poblacién, el aprovechamiento del espacio puede ser
mayor, ya que en un area se puede dar vivienda no sélo para una familia, sino que
también se ajusta el espacio para que se puedan verticalmente realizar varias

viviendas, y con esto aprovechar y reorganizar el espacio.

Entre los requisitos que debe cumplir una familia que desea optar por este programa

estan:

1. Residir o estar dispuesto a residir en los distritos permitidos para la

utilizacion del Bono de Vivienda para construir verticalmente.

2. Suscribir un contrato de ahorro con alguna de las entidades
autorizadas por el BANHVI que trabaje con el ABC.

3. Mantener en forma consistente y sin interrupciones el ahorro mensual
de acuerdo al contrato suscrito. Si se interrumpe el ahorro se debe dar una

prérroga hasta completar el plazo pactado originalmente.

4. Adquirir un crédito complementario con alguna de esas entidades para

completar el valor de la vivienda o apartamento en condominio.
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Otras condiciones del Bono ABC Vertical

i 1. Se debe cumplir con los requerimientos municipales y
e,/g A . legales para que la Municipalidad respectiva declare la
$$\l_a/E propiedad en condominio con el fin de que las propiedades

sean inscritas individualmente ante el Registro de la Propiedad.

2. El area minima de construccion serd de 120 metros cuadrados. En caso de
construccion sobre otra vivienda en condominio, la planta baja debe estar

debidamente reforzada para soportar la construccion de las plantas superiores

3. De no existir red de alcantarillado sanitario, el sistema de tratamiento de aguas
negras debe cumplir los requerimientos establecidos por el Ministerio de Salud para
el tratamiento comun de las aguas residuales de las viviendas, considerando un

minimo de 5 habitantes por vivienda.

Por tanto: deberd cumplirse los requisitos de area minima de lote en cuanto a
cobertura, capacidad del tanque séptico, longitud de drenajes (adecuado a la

capacidad de infiltracion del suelo) y otros requisitos legales y reglamentarios.

La vivienda financiada con el Bono ABC Vertical quedara con las limitaciones
aplicadas a todas las casas financiadas con el subsidio, no se podra alquilar,
traspasar, hipotecar o vender sin permiso por espacio de 10 afios, luego de la firma

de la escritura.

Debe cumplir con los requerimientos establecidos en la Ley de Propiedad
Horizontal, el Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamiento y
Urbanizaciones, el Reglamento de Construcciones, el Cédigo Sismico vigente y los

Planes Reguladores Cantonales respectivos.

Fuente: BANHVI, 2014.

Dentro de la informacion encontrada la anterior es la que mas llamé mas la
atencion ya que son muchas las ventajas y beneficios para muchas familias, si esto

realmente se aplica, por ejemplo el sistema de ahorro y crédito, como se realiza en
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el INVU (Instituto de vivienda y urbanismo); el cual ha permitido a muchas familias
hacer su suefio de casa propia.

2.2. Lateoria de proyectos

2.2.1. La identificacién del problema o necesidad

Es importante para la empresa como para el publico en general conocer el
producto o servicio que se brindard. Por lo tanto se debe especificar las
caracteristicas y detallar bien sus componentes para que los consumidores
comprendan lo que se estd ofreciendo (Miranda, 2003). Lo cual puede ser

identificado el producto o servicio de acuerdo con:
Usos: Sus principales aplicaciones, del como se usa y para qué se usa.

Usuarios: es la distribucion espacial de donde se encuentran los consumidores
finales, ademas para identificarlo y caracterizarlo, junto su opinion o percepcion

acerca del bien o servicio brindado.

Presentacion: es la forma de unir el producto con el consumidor final. Cémo debe

ser visto, la apariencia a tener para el consumidor.
Composicion: identificar los componentes del producto.
Caracteristicas fisicas: tamafio, color, peso, textura.

Producto: identificar cada uno de los productos principales, secundarios,
subproductos, y desechos. Puede clasificarse en:

Consumo final: duradero o perecedero, necesidad o suntuario.

Producto industrial: lubricantes, mantenimiento, servicio de asesoria, equipo.
v'Producto de temporada
v'Alta o baja rotacion

v’ Tradicional
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Sustitutos: identificar la existencia y caracteristicas de otros productos que pueden

competir en su uso.

Complementarios: El uso principal condicionado a la disponibilidad de otro producto

0 servicio.

Bienes de capital, intermedio y finales: de capital aparecen como intermediarios
distantes y su demanda dependen de la demanda del bien. Los intermediarios
destinados a ser utilizados la produccion de otros productos o servicios. Y el
consumo final llega al usuario sin que el producto sufra alguna transformacion,

permitiendo ser de consumo inmediato o durable.

2.2.2. El Estudio de Mercado

El estudio de mercado se realiza cuando hay una interaccion entre demandantes y
oferentes ante una situacion de intercambio de bienes y servicios a precios
establecidos (Baca, 2006, p14).

Para la empresa tramitdloga-constructora de bonos de vivienda debe lograr esa

relacion para que se dé el intercambio de bienes y servicios.
En los mercados hay una serie de clasificaciones, de acuerdo con:
Al area geografica:

e Locales: localizados en una zona geografica muy restringidos.

¢ Regionales: abarcan varias localidades, integradas en una regién geografica o

econdmica.

¢ Nacionales: integra la totalidad de operaciones comerciales internas que realiza

un pais.
e Globales: es el conjunto de operaciones comerciales entre paises.
Tipo de consumo:

e De mercancias: se ofrecen bienes para la venta, supermercados.
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¢ De servicios: son los que ofrecen servicios, medios de transporte.

Anélisis de la demanda

Segun la definicion de demanda de Baca Urbina (2006) “Se entiende por demanda
la cantidad de bienes y servicios que el mercado requiere o solicita para buscar la

satisfaccion de una necesidad especifica a un precio determinado” (p. 17).

Para analizar la demanda se debe investigar cdmo es afectado el mercado de
acuerdo con el bien o servicio y la aceptacidon para que sea satisfecha para los
consumidores. Es por eso que se debe analizar a los demandantes de casas

guienes desean calificar para un bono de vivienda.
Evolucion histérica de la demanda:

Trata de estudiar el comportamiento histérico teniendo una idea aproximada
durante su evolucién, con el propésito de pronosticar en un futuro el
comportamiento con cierto grado de certidumbre. Ademas se puede analizar a
partir de datos estadisticos de bienes o servicios que se han puesto a disposicion
de la comunidad. (Miranda, 2003).

Caracterizacion de los usuarios:

Es necesario identificar esos usuarios o consumidores, a los cuales se debe
acceder para ofrecer ese servicio 0 producto. Para eso se debe determinar la
distribucién espacial de donde se encuentran los usuarios finales (Miranda 2003).

Tipo de demanda:

Para comprender mejor el andlisis de la demanda es importante conocer los tipos

existentes:
De acuerdo con la oportunidad:

a) Demanda insatisfecha, en la que lo producido no alcanza para cubrir los

requerimientos del mercado.
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b) Demanda satisfecha, en la que lo ofrecido al mercado es exactamente lo que
éste requiere. Se pueden reconocer dos tipos de demanda satisfecha:

Satisfecha saturada, la que ya no puede soportar una mayor cantidad del bien o

servicio en el mercado, pues se esta usando plenamente.

Satisfecha no saturada, que es la que se encuentra aparentemente satisfecha, pero
gque se puede hacer crecer mediante el uso adecuado de herramientas

mercadotécnicas, como las ofertas y la publicidad. (Baca, 2006, p. 18)
De acuerdo con la necesidad:

a) Demanda de bienes sociales y nacionalmente necesarios, que son requeridos

para el desarrollo y crecimiento de la sociedad, como vivienda, vestido, entre otros.

b) Demanda de bienes no necesarios, sirve para la satisfaccion de gustos del

consumidor y no como una necesidad, como perfumes, joyas, ropa fina.
De acuerdo con la temporalidad:

a) Demanda continua, se mantiene por mucho tiempo, relativamente en crecimiento

como el consumo de alimentos crecera con el incremento de la poblacion.

b) Demanda estacional, son en ciertas épocas del afio, como la navidad, viernes

negro.
De acuerdo a su destino

a) Demanda de bienes finales, el usuario es el consumidor final del bien para su

uso.

b) Demanda de bienes intermedios o industriales, son requeridos para algun
proceso antes de ser entregados al usuario. (Baca, 2006, p. 19)

Analisis de la oferta:

Para Baca Urbina su definicion es: “Oferta es la cantidad de bienes y servicios que
un cierto numero de oferentes (productores) esta dispuesto a poner a disposicién

del mercado a un precio determinado.” (2006, p.48)

Es importante determinarla porque se debe conocer en este caso los oferentes en

la tramitologia de viviendas como en la construccion de las casas. Conociendo los
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oferentes se puede analizar mejor el panorama de quien ofrece sus bienes o

servicios para la adquisicion del publico.

También la oferta es como esas necesidades de los usuarios han sido o seran

satisfechas en un futuro (Miranda, 2003, p. 112).

Proyeccion de la oferta:

Se realiza un estudio sobre la evolucidén historica, actual y futura con el fin de
comprobar la cantidad de bienes y servicios que han sido y se estan ofreciendo,
ademas de la cantidad que se ofreceran. Para lograr una confiabilidad de los datos
identificar y seleccionar las fuentes primarias y secundarias para su estudio.
(Miranda, 2003).

Tipos de oferta:

De acuerdo con la cantidad de oferentes, para su analisis Baca Urbina (2010) los

clasifica de la siguiente manera:

a) Oferta competitiva: los productores se encuentran en libre competencia,
produciendo el mismo articulo, determinado en precio, calidad y servicio;

generalmente ningun productor domina el mercado.

b) Oferta oligopdlica: el mercado se encuentra dominado por unos cuantos
productores, los cuales determinan la oferta, precio y la gran cantidad de materia

prima.

c) Oferta monopdlica: Un solo productor del bien o servicio, dominando por
completo el mercado, imponiendo precio, calidad y cantidad. (p. 41)

Precio:

La definicion dada por Kotler&Amstrong (2008) dijo que “es la cantidad de dinero
que se cobra por un producto o servicio” (p. 263). Por lo tanto el precio es una
forma para el pago de esos bienes o servicios ofrecidos por el comerciante,
productor o cualquier oferente para lograr ese intercambio y beneficiarse ambas

partes.
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Rodriguez, Bao, y Cardenas, (2010), establecen un método para fijar los precios

clasificado en:

1) Método del mark—up: se basa en agregar al costo unitario del bien, un margen

de utilidad sobre el costo.

2) Método de fijacion del precio basado en el comprador: el precio se fija por el

valor visual del producto y no en el costo del vendedor.

3) Método de fijacion del precio basado en la competencia: es determinado el

precio del bien de acuerdo al precio establecido de las empresas contrarias.

No obstante, aunque estos aspectos son importantes, es importante analizar
cuanto estan dispuestos a pagar por ese bien o servicio brindado. Ademas de en
gué es basado ese precio, si en el costo, calidad, caracteristicas especiales en el
producto, lo cual hacen que sea de gran valor o menor costo segun lo establezca la

empresa.
Comercializacion:

“‘Es realizar la transferencia del producto del proyecto al consumidor mismo”
(Rosales, 2008, p.141). La comercializacion es un método para transportar el
producto de tal manera pueda llegar de manera facil hasta el usuario, ya que

interesa un transporte a tiempo y seguro de la mercancia.
Estructura de los canales de distribucion:

Existen diferentes formas para un sistema de distribucion por medio de las
relaciones ya sea del productor, intermediario y el usuario final. Para Miranda
(2003) esta seria la estructura para el canal de distribucibn para la

comercializacion:
¢ Productor — Consumidor
¢ Productor — Detallista — Consumidor
e Productor — Mayorista — Minorista — Consumidor

e Productor — Agente intermediario — Mayorista — Minorista — Consumidor
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Criterios para la seleccion del canal de distribucion:

Para la toma de decisiones en cudl es la forma idonea para la eleccion del canal se

consideran estos criterios para la distribucion del articulo.

Cobertura de mercado: Es importante la seleccion del canal considerando el
tamafo y el valor del mercado potencial a abastecer. Incrementa la cobertura de

mercado con el uso de intermediarios.

Control: El canal adecuado para el control del producto, por lo que es mejor un

canal de distribucion corto porque brinda un mayor control del producto.

Costos: Los costos por la distribucién habitualmente son mas cémodos si es

utilizado intermediarios durante el canal de distribucion.

2.2.3. Estudio Técnico

Para Rosales (2008) “el estudio técnico permite analizar y proponer las diferentes
opciones tecnoldgicas para producir el bien o servicio que se requiere, verificando

la factibilidad técnica de cada una de ellas.” (p. 143).

En este andlisis es necesario conocer los equipos, maquinarias, planta o
edificacion a utilizar, el tamafio, ademas de los costos en la inversion requerida en
el proyecto. Es por esto que debe contemplarse varias variables como las
anteriores y otras a considerar porgue es necesario conocer lo que realmente

ocupa o requiere el proyecto en este estudio técnico.

Localizacion:
Para Sapag y Sapag (2003) la localizacién es:

Por ello, la decisién acerca de donde ubicar el proyecto obedecerd no sélo a
criterios economicos, sino también a criterios estratégicos, institucionales e,
incluso, de preferencias emocionales. Con todos ellos, sin embargo, se busca

determinar aquella localizacién que maximice la rentabilidad del proyecto. (p. 189)
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Factores de localizacion:
¢ Disponibilidad de insumos: energia, agua, combustibles.
e Mercado de consumo: ubicacion, abastecimiento, operativa.
e Transporte: materia prima, producto, personal, servicio al cliente.
e Mano de obra: disponibilidad, capacitacion.
e Servicios generales: servicios publicos, internet, bancos.
e Caracteristicas de la comunidad: centros comerciales, educativos, salud.
¢ Clima y factores naturales: inundaciones, deslizamientos.

e Espacio para ampliaciones.

Tamario de un proyecto:

De acuerdo a la publicacion de la Universidad de Santo Tomas, el tamafio del
proyecto “expresa la cantidad de producto o servicio, por unidad de tiempo, por
esto lo podemos definir en funcion de su capacidad de produccion de bienes o

prestacion de servicios, durante un periodo de tiempo determinado.” ( 1)

Tamafio 6ptimo:

Es cuando esta en funcionamiento lo hace con su méaxima rentabilidad econémica
0 con pocos costos. Es su capacidad instalada expresada en unidades productivas

anuales. (Baca, 2010)

Tecnologias del proyecto:

Son aquellos procedimientos y medios a utilizar para la creacion o produccion del
bien o servicio. Por eso deben considerarse las tecnologias idéneas en ese
proceso para llevar a cabo las tareas y desempeiiar eficiente sus labores

conociendo los usuarios, disponibilidad de insumos, el personal necesario, el
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equipo entre otros efectos que se pueden considerar durante esta fase de la
eleccién de la tecnologia. (Rosales, 2008).

Ingenieria del proyecto:

Es dar una solucion sobre la instalacion y el funcionamiento en la fabrica,
describiendo el proceso, adquiriendo la maquinaria y equipo distribuido

adecuadamente en la planta. (Baca, 2010).

Proceso de produccioén:

Para Sapag y Sapag (2003) lo define como “la forma en que una serie de insumos
se transforman en productos mediante la participacion de una determinada

tecnologia” (p. 134)

Tipos de procesos de produccion:
¢ Proceso intensivo en mano de obra: su produccion es en pequefias cantidades.

e Proceso mecanizado: debe cumplir con ciertas normas de calidad en el

producto.

e Proceso altamente mecanizado: necesita supervisores Yy departamento

ingenieria ya que su produccion es en series grandes.

Tipos de diagramas:

Es una forma de observar los procesos de cada actividad de acuerdo al orden que

conllevan cada una. Entre estos diagramas estan:

Diagrama de bloque: Es un proceso de un sistema, el cual va representado por

medio de rectangulos de cada actividad.
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Diagrama flujo de proceso: Incluye procesos pero estos van con simbologia de

acuerdo a las operaciones gque se vayan realizando en las actividades.

Cursograma analitico: Detalla el proceso, utlizando la simbologia, tiempo y

distancia de las actividades.

Diagrama de hilos y recorrido: Utilizan mediante una grafica el proceso de inicio
hasta el fin del producto final. El diagrama de hilos usa un croquis tridimensional e
hilos de colores en el trayecto de materiales, mientras el diagrama de recorrido solo

utiliza el mismo que el anterior pero con un dibujo.

Simbologia de los procesos:

Es un sistema que se utiliza internacionalmente para describir las operaciones

durante el proceso de elaboracion de un producto.

Operacion: Transformacibn o modificacion del elemento del
producto, por medios fisicos, mecéanicos, quimicos, o combinacién

de cualquiera de los anteriores.

Transporte: Es el movimiento del componente a otra seccion ya

sea almacenaje, demora u operacion.

Demora: Proceso en el que se exige atraso, o esperar turno para

realizarla.

Almacenamiento: El almacenaje de la materia prima, producto en

<0 0 O

proceso o terminado.

Inspeccion: El control del bien, transporte o verificacion de la

calidad.

Operacién combinada: Se realiza paralelamente la operacion e

2
N

inspeccion.

51



Disefio y distribucién de planta:

Busca situar en un espacio determinado la variedad de elementos quienes
componen el proceso de produccion. (Vallhonrat y Corominas, 1991). El fin es de
satisfacer y brindar un lugar adecuado para el proceso productivo, con un orden en

las areas del trabajo.
Algunas consideraciones para una distribucion estan:

v'Integracion total: una vision en conjunto de los factores que afectan la

distribucion.
v"Minima distancia de recorrido: reducir tiempo en el manejo de materiales.
v'Seguridad y bienestar para el trabajador: implementacion de seguridad laboral.
v'Flexibilidad: facil reajuste en caso de cambiar la distribuciéon de la planta.

Para Rosales (2008) lo define: “permite analizar y proponer las diferentes opciones
tecnologicas para producir el bien o servicio que se requiere, verificando la

factibilidad técnica de cada una de ellas.” (p. 143).

En este andlisis es necesario conocer los equipos, maquinarias, planta o
edificaciéon a utilizar, el tamafio, ademas de los costos en la inversion requerida en
el proyecto. Es por esto que debe contemplarse varias variables como las
anteriores porque es necesario conocer lo que realmente ocupa o requiere el

proyecto en este estudio técnico.

2.2.4. Estudio Legal

Para Miranda (2003) el estudio legal indica que: “Toda organizacion social posee
un andamiaje juridico e institucional que regula los derechos y los deberes, en las
relaciones establecidas entre sus diferentes miembros. Este contexto parte desde
la constitucion, la ley, los decretos, las ordenanzas, los acuerdos, hasta los
reglamentos y las resoluciones, y se expresan en forma prohibitiva o permisiva.” (p.
185)
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Es importante realizar este tipo de estudios para determinar los aspectos legales de
cada pais o region, la cual para conformar un proyecto es necesario tener los

documentos respectivos para su funcionamiento.

2.2.4.1 Determinacion de la forma societaria del negocio

Es un acuerdo voluntario, con tiempo duradero o indeterminado y organizado de
personas, quienes comparten un fondo patrimonial con la meta de colaborar en el
aprovechamiento de la empresa y obtener ganancias como su fin de lucro.
(Rodriguez et al, 2010).

Entre los tipos societarios estan dentro del coédigo de comercio en Costa Rica son:

»Empresa Individual de Responsabilidad Limitada (E.I.R.L.): Es realizada por
empresarios individuales que desarrollan actividades en pequefia y mediana

escala.

»Sociedad en Nombre Colectivo: existe bajo una razon social, los socios

responden subsidiaria pero ilimitada y solidaria, de obligaciones sociales.

» Sociedad en Comandita (S. en C.): Socios colectivos responden solidaria e
ilimitada por las obligaciones sociales. Los socios comanditarios responden

hasta la parte de capital que se hayan comprometido aportar.

» Sociedad de Responsabilidad limitada (S.R.L.): su capital est4 dividido en

particiones iguales y responden solo con sus aportes.

» Sociedad anénima (S.A.): El capital social dividido en acciones y los socios solo

se obligan a pagar sus aportaciones.
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2.2.4.2 Procedimiento para la constitucion formal de la empresa

Es el proceso para iniciar toda la documentacion y los tramites necesarios,
requeridos por instituciones gubernamentales para lograr la puesta en marcha del

negocio.
Tramitacion de la licencia de funcionamiento del negocio:

Para llevar a cabo un negocio 0 una empresa, es necesario poseer la autorizacion

por parte de la municipalidad el permiso de funcionamiento. (Rodriguez et al, 2010)
Obligaciones tributarias del negocio:

De acuerdo a Rodriguez et al (2010) son los impuestos a los que la empresa se ve
afectada por su inicio de operaciones y a la actividad a la cual se dedica, ademas

de poder optar por beneficios tributarios.

Andlisis de la legislacién laboral:

Referente a los reglamentos, normas, leyes, entre otra serie de regulaciones

establecidas en el sector laboral (Rodriguez et al, 2010)

Registros y protecciébn de patentes, disefios industriales, marcas y nombres

comerciales:

Patente: Es la proteccion legal reconociendo el derecho de exclusividad de la
invencion patentada, impidiendo a otros la utilizacién, venta o fabricacion sin

consentimiento titular.

Disefos industriales: Es la apariencia particular del producto, sin cambiar el destino

o finalidad del producto.
Marcas: Son distintivos o nombres para diferenciarse de otros del mercado.

Nombre comercial: Es el nombre o signo para identificar a una persona fisica o
juridica dedicada a la actividad econdmica, discrepando de otras idénticas o

similares.
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2.2.5. Estudio Organizacional

“Consiste en establecer la estructura organizativa y administrativa del proyecto
industrial, considerando para tal efecto, las funciones, responsabilidades (puestos

de trabajo), calificaciones y la cantidad de personal.” (Rodriguez et al, 2010, p.211).

2.2.5.1 Planeamiento estratégico

Es la capacidad de adaptar a una empresa 0 una organizacion en su ambiente en
la que se desenvuelve, con la meta de lograr los objetivos planteados,

maximizando el valor de la empresa. (Rodriguez et al, 2010).
Los elementos del plan estratégico estan:

¢ Vision: cdmo quiere ser la empresa al largo plazo.

e Mision: cdmo se encuentra la empresa organizada.

¢ Objetivos: la maximizacion de riqueza de los accionistas.

¢ Politicas: orientaciones que adoptara como soporte a la imagen.

Organigrama:

Para Ernest Dale define organigrama como “la representacién grafica de la
estructura de la empresa, que muestra elementos del grupo y sus relaciones

respectivas.” (Hernandez et al, 2005, p.54).
Funciones de la gerencia:

Gerencia general: es el representante legal y el administrador de los recursos
economicos, técnicos, materiales y humanos eficientemente. Encargado de la

organizacion, planificacion, control y representacion de la empresa.

Gerencia de recursos humanos: la seleccion, contratacion y control de los

colaboradores mediante normas, reglamentos y procedimientos.
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Gerencia de administracion y finanzas: brinda apoyo al gerente general. Establece
el presupuesto, planes a corto y largo plazo. Coordina con la gerencia de

produccién y mercadeo.

Gerencia de produccion: coordina y dirige actividades productivas, garantizando el

control y la calidad.

Gerencia de mercadeo: encargado de las ventas, promocion, distribucion, entre

otras actividades de la empresa.

Descripcion de puestos:

Para Rodriguez et al (2010), es encontrar la persona indicada para el desempefio

de sus labores en la empresa. Entre sus elementos se mencionan:

o Busca la persona indicada para el puesto que la organizacion requiere,
describiendo aspectos del puesto para el desempefio de las labores. (Hernandez
et al, 2005).

o Algunos de los elementos los cuales debe incluir una descripcion de puestos

estan:

o Una descripciébn de la estructura de la organizacion actual, indicando el
alcance, los objetivos, la autoridad y responsabilidad de cada puesto y

relaciones con otros puestos de la empresa.

o Para cada miembro de la organizacion le representa una guia para el

desarrollo personal.

o Responder a estas preguntas como: ¢Quién hace el trabajo? ¢(Como se

relacion con otros puestos? ¢ Como, cuando y dénde se realizan las funciones?
Salud ocupacional:

Es la responsabilidad social, moral y legal que tiene la persona empleadora en
cuanto a adoptar en el sitio laboral del desempefio de sus actividades que

conlleven a;:
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Promover y conservar la salud de la persona trabajadora.

Prevenir todo dafio que las condiciones de trabajo pudieran causar a la

persona trabajadora.

Proteger la salud ante los riesgos nocivos que resulten de las condiciones de

trabajo.

Garantizar a la persona trabajadora un empleo acorde con sus capacidades

fisiolégicas y sicologicas.

e Adaptar las condiciones de la tarea a la persona trabajadora.

2.2.6. Estudio Financiero

Tiene como propoésito estudiar la factibilidad desde el punto de vista de resultados
financieros. Los ingresos y costos son calculados por los precios del mercado,
ademas de analizar la rentabilidad de la inversion y las diversas fuentes de

financiamiento. (Rosales, 2008).

2.2.6.1 Inversion inicial:

La inversion inicial es definida como “el desembolso de dinero que requiere una
determinada actividad industrial, con la finalidad de que los flujos de efectivo
esperados del negocio compensen el capital invertido inicialmente”. (Rodriguez et
al, 2010, p.245).
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Estructura de la inversion inicial:

Activos tangibles: Son los activos fisicos tales como la instalacion de planta y
equipo, el terreno, infraestructura, vehiculos, recursos naturales como minas,

bosque llamados como recursos agotables.

Activos intangibles: Es la compra de servicios o derechos para ejecutar el proyecto.
Incluye estudios de suelos, constitucion de la empresa, pruebas de marcha del
proyecto, capacitacion, derechos de propiedad, entre otros costos por estudios del

proyecto.

Capital de trabajo: Es el conjunto de recursos necesarios para poner en marcha el

negocio durante el ciclo productivo.

Imprevistos: Es para afrontar aquellas inversiones no considerada en la pre

inversion y para contrarrestar eventuales situaciones adversas.

2.2.6.2 Determinacion de costos

Costos de produccién: estan relacionados directamente con la elaboracion del
producto o servicio. Entre estos costos estan: recursos humanos, materiales e

insumos, mantenimiento, y otros.

Costos de administracion: son aquellas actividades que conllevan la gestiéon
contable y de recursos en un proyecto. Por ejemplo salarios administrativos,

papeleria, servicios publicos, depreciacion.

Costos de venta: Vinculados con la distribucién y comercializacién de productos o

servicios. Los salarios de vendedores, comisiones, fletes.
Costos del producto:
Costos directos: Se atribuyen al estar directamente relacionados con el producto.

Materiales directos: Sufren un proceso de transformacion para su composicion y

asi obtener el producto final.

58



Mano de obra directa: Intervienen en la fabricacién directa del producto. El
resultado del costo de mano de obra es el precio por hora de la mano de obra de

cada producto por las unidades realizadas.

Costos indirectos: No estan relacionados de manera directa con la elaboracion del

producto.

Materiales indirectos: Lubricantes, combustibles, Utiles de aseo, equipos de

seguridad.

Mano de obra indirecta: No son obreros del producto, sino gerente de produccion,

supervisor, personal de servicios.

Costos indirectos de fabricacion: incluidos los costos por materiales, mano de obra

indirecta y otros costos indirectos.

2.2.6.3 Ingresos o sostenibilidad del proyecto

Mediante proyecciones de ingresos del proyecto se pueden obtener la fuente de
ingresos del negocio, lo cual se podrian realizar proyecciones de estados
financieros. Para su realizacion se usa la informacion dada de los estudios de

mercado, técnico, y otros. (Rodriguez et al, 2010).

Flujo de fondos:

Para Rosales (2008) sefiala define que “determina la diferencia entre los costos y
los beneficios incrementales anuales del proyecto, de tal manera que se pueda

evaluar su factibilidad.” (p. 160).
Tipos de flujos:

Operativo: Es la proyeccion de los ingresos y egresos de efectivo durante la vida

atil del proyecto, funcionamiento y operatividad del negocio.

De capital: Considera activos tangibles e intangibles, capital de trabajo, valor

residual, y recuperacién del capital de trabajo.
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Economico: Incorpora el flujo de caja de capital y operativo. Utilizar financiacion de

recursos propios.

Financiero: Incluye ingresos y egresos de efectivo usando el financiamiento de la
inversion con terceros. Los préstamos, amortizaciones, intereses y el efecto
tributario del préstamo. Incorpora el flujo de caja econdémico y el servicio de la

deuda o plan de pagos del préstamo.

2.2.6.4 Indicadores de evaluacion financiera

Valor actual neto (VAN):

También llamado valor presente neto, es el resultado de restar la serie de sumas
de flujos descontados a la inversion inicial. Si el VAN es mayor a 0 o igual, se
acepta el proyecto, lo cual las ganancias deberan ser mayores que los
desembolsos. (Baca, 2010). La siguiente formula para calcular el VAN.

FNE
(1+1i)°

VAN = —P +

e P: Inversion inicial.
e FNE: Flujos netos de efectivo.
e i: Costo capital o tasa de descuento.
e t: Tiempo (afios)
Tasa interna de retorno (TIR):

“‘es la tasa de descuento por la cual el VPN es igual a cero. Es la tasa que iguala la
suma de los flujos descontados a la inversién inicial.”. (Baca, 2010, p. 185). La

siguiente formula para calcular el TIR.

FNE, FNE, FNE, FNE, FNE;+VS

S+ A+ A+ (1) (1+0)°

e P: Inversion inicial.
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e FNE: Flujos netos de efectivo.
e ii TIR.
e t: Tiempo (anos).

VS: Valor de salvamento.

Este es un ejemplo del calculo del TIR a 5 afios. Para obtener el resultado de la
formula es necesario realizar la ley de signos de descartes, despejando en este

1l
|

caso el valor “” la incognita y reemplazando los otros valores para obtener la tasa

interna de retorno.

2.2.6.5 Fuentes de financiamiento

Para Rodriguez et al (2010), “es determinar la estructura de capital del proyecto; la
forma en que se va a financiar la inversion total inicial del negocio.” (p. 262). Se
busca como se realizara el financiamiento del proyecto, ya sea con recursos

propios o mediante el endeudamiento.
De estos se pueden mencionar los siguientes tipos:

Interno: Obtenidas por las empresas que se encuentran operando en el mercado y
provenientes principalmente de excedentes. Ejemplo: reservas, amortizaciones,

provisiones y previsiones.

Externo: Fondos de dinero prestados de varias fuentes, generados en el mercado
de dinero. Ejemplo: Préstamos bancarios, emision de acciones y bonos,
arrendamiento financiero, productos derivados (Opciones, Futuros, Fowards,

Swaps).

El sistema financiero:

Se encuentra integrado por el conjunto de empresas bancarias, financieras y otras
entidades de derecho tanto publico como privado autorizadas, para operar en la

intermediacion financiera. Tiene un enlace entre las instituciones y activos
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financieros, ademas de proporcionar recursos para la inversion y el consumo.
(Rodriguez et al, 2010).

Incluye en el sistema financiero:
¢ Mercados financieros
¢ Activos o instrumentos financieros
¢ Intermediarios financieros

1. Mercados financieros

Es donde se negocian o intercambian activos financieros y por ende se determinan
precios. Se facilita a las empresas y personas que requieran capital obtenerlo en el

mercado financiero.
2. Activos financieros

Titulos emitidos por agentes economicos deficitarios y que incorporan derechos

sobre activos reales.
3. Intermediarios financieros

Es el agente econdémico especializado (empresas especializadas) en las
actividades de compra y venta de contratos financieros ya sean depdsitos y
préstamos, y activos financieros primarios y secundarios. Se encuentran

constituidos por variadas instituciones, incluyen:

Sociedades de depésito: Banco central, bancos nacionales, mutuales,
cooperativas, empresas financieras, empresas bancarias, ahorro y crédito, entre

otras.

Empresas de seguro: de vida, propiedad, medicos.
Fondos privados de pensiones.

Empresas de arrendamiento financiero.

Agentes basicos de las transacciones financieras.

Se pueden recibir financiamiento o financiar a otros, depende de una relacion

ahorro (A) e inversion (1).
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Agente superavitario (A > I): Puede adquirir activos financieros (prestar fondos) o

reducir los pasivos financieros (pagar deudas).

Agente deficitario (I > A): Puede aumentar sus pasivos financieros (deudas) y

obtener fondos vendiendo los activos financieros que posee.
El préstamo y crédito:

Prestamos: se entrega al cliente un monto de dinero por parte de una institucion
financiera, bajo ciertas condiciones, la cual el cliente debe el monto dado mas el

cargo de intereses de acuerdo al calendario de pago.

Crédito: mediante una institucién financiera pone a disposicion al cliente una
cantidad de dinero, en plazos e intereses pactados, que se cargan sobre las

cantidades realmente dispuestas.
El interés y tasas de interés:

El interés es la cantidad de dinero que se debe pagar por un préstamo. La tasa de
interés es el precio que se paga por el uso del dinero en una unidad de tiempo, el
costo por prestar es la tasa de interés. Para el calculo del interés se debe

considerar:
Capital o principal: Suma prestada.
Tiempo: duracion para el que se calcula el interés.

Tasa de interés: numero unidades monetarias pagadas como interés en unidad por

tiempo por cada cien unidades de la suma prestada.
Interés simple e interés compuesto:

Interés simple: La ganancia del capital se calcula sobre el capital original que

permanece constante.

Interés compuesto: Se aplica cuando el capital se incrementa por la adicion de
intereses vencidos al final de cada periodo elegido como unidad de tiempo. Los

intereses se agregan al capital, y no al final del periodo.

Tabla de pago de la deuda:

63



Cuando se financia mediante préstamos, se pueden utilizar distintas formas de

hacer el pago de la deuda. Entre las formas para pagar estan:
Pago de capital e intereses al final del afio: F = P(1+1)"

Pago de interés al final de cada afio, y de interés y todo el capital al tltimo afio.

Pago de cantidades iguales al final de cada uno de los afios: 4 = P [1_1__1]

Pago de intereses y una parte proporcional del capital al final cada afio.

En donde:

F: Suma futura por pagar.

P: Cantidad prestada en el presente.

i: interés.

e n: numero de afos.
Determinacion de gastos:

Importante tomar en cuenta a la hora de determinar la utilidad que se desea
obtener al final del proyecto, se debe elaborar un plan o presupuestos de los gastos

por etapa o por el proyecto general.

Se debe tomar en cuenta el costo por los materiales para asi determinar cuanto se
le quiere marginar de utilidad con el fin que se cubran los costos y gastos, asi por lo
tanto de como resultado ganancias o numeros azules en el estado de resultados de

la empresa.
Determinacion de depreciacion:

Se define como la pérdida de valor o disminucion del valor de propiedad de un
activo fijo de la empresa u otra organizacion, en el transcurso del tiempo, ya sea
por el desgaste, obsolescencia, constituyéndose en un rubro de egresos que no
genera salida de efectivo de un proyecto, ya que representa un registro contable de
gasto. (Rodriguez et al, 2010). Para el calculo se utiliza el método lineal, el cual es:

64



_VI-Vs
e D: Depreciacion lineal
¢ VI: Valor inicial, costo inicial del activo fijo.
¢ VS: Valor de salvamento (Residual o desecho), valor del activo fijo al final de su
vida util.
¢ n: Vida util o tiempo de vida del activo.
Determinacion de amortizacion:

El cargo contable de los activos intangibles se le llama amortizacién, tiene efectos
tributarios en el flujo de efectivo operativo en el proyecto, asi se muestra como
salida real del dinero que no constituye un desembolso y consiguiente tendra

efectos parecidos a la depreciacion. (Rodriguez et al, 2010)
Determinacion de gastos financieros:

Para Rodriguez et al (2010), se encuentran relacionados con el financiamiento en
el proyecto, el cual incluye intereses y amortizaciones que se deben pagar por el
dinero prestado. La ley tributaria permite que los intereses sean cargados como

gastos deducibles de impuestos.

Analisis de sensibilidad:

Para Baca (2010), “Se denomina analisis de sensibilidad (AS) al procedimiento por
medio del cual se puede determinar cuanto se afecta (cuan sensible es) la TIR ante

cambios en determinadas variables del proyecto.” (p. 191).
Recomendaciones para un Analisis de Sensibilidad:

Los aumentos en los precios se dan de forma generalizada, no individualmente, y

es al final del afno.

Considerar promedios de inflaciéon anual y aplicada sobre todos los insumos.
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Existen variables externas fuera del control de la empresa, lo cual es fundamental

aplicar un Analisis de Sensibilidad, por ejemplo:
¢ Volumen de produccion.
¢ Volumen de ventas.

e Nivel de financiamiento

2.2.7. Estudio de Impacto Ambiental

Para Rosales (2008) el impacto ambiental lo considera: “es un estudio de todos los
efectos relevantes, positivos y negativos, de una accion propuesta sobre el medio
ambiente.” (p. 186)

Busca mitigar los posibles efectos negativos en la realizacion de un proyecto que
pueda generar o producir en el medio ambiente ya sean por acciones dadas en el
medio bioldgico, fisico, econémico, social entre otros aspectos que pueden verse

involucrados, los cuales son analizados en el impacto ambiental.
Aspectos basicos del estudio a considerar:

e |dentificacion y evaluacién del impacto ambiental

Medidas de mitigacion

Contaminacién del agua, aire, erosion de suelos

Estimacion de costos y requerimiento de insumos

Los efectos que ocasionan las actividades en la salud humana

Tratamiento de desechos y residuos toxicos

Preservar y conservar la diversidad del medio ambiente

Respetar y proteger la comunidad en donde se realizara el proyecto
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Externalidades:

Es cuando los consumidores o empresas estan directamente afectados por la
produccion o consumo de un bien y no participan en su venta 0 compra, €sos
efectos no se reflejan totalmente en los precios del mercado. La externalidad surge
de la ausencia de derechos de propiedad, la cual nadie es propietario del agua,

aire, océanos por ejemplo. (Rodriguez et al, 2010).
Externalidad negativa: es la contaminacion.

Externalidad positiva: es la derivada de programas sanitarios publicos, vacunas

contra célera.

Diagnostico ambiental / situacion actual:

Es el estudio descriptivo de la realidad ambiental, en forma detallada del area en

estudio como las condiciones fisicas, biologicas y socioeconémicas relevantes.

Externalidad del proyecto / impacto ambiental:

Determinar y evaluar los impactos ambientales, tanto positivos como negativos,
resultantes del proyecto propuesto. Si es un proyecto que causara algun posible

dafo al ambiente es necesario identificar medidas de mitigacion.

Valoracion y analisis de alternativas:

Determina los costos de cada alternativa del impacto ambiental, en obras fisicas y
materiales, maquinaria y equipo, mano de obra, capacitacibn y monitoreo. Para
cada una debe cuantificarse los costos y beneficios ambientales como cambios

favorables de la vegetacion o mejoramiento del paisaje.
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Plan de mitigacién ambiental:

Establece acciones para reducir el impacto ambiental negativo, segun el programa
propuesto. Procede a la identificacion de las medidas factibles y de indicadores
costo efectividad para disminuir a niveles aceptables los impactos ambientales

negativos.

Sostenibilidad:

Es la permanencia en el tiempo de las bondades del proyecto. El proyecto satisface
las necesidades de la generacion actual sin comprometer las necesidades de las

generaciones futuras.

2.3. Aspectos de la vivienda e instituciones involucradas.

2.3.1. El Bono de la Vivienda en CR

Se define como:

El Bono Familiar de Vivienda es una donacion que el Estado, en forma solidaria,
otorga a las familias de escasos recursos economicos, familias en riesgo o
situacién de emergencia, personas con discapacidad, mujeres jefas de hogar y
ciudadanos adultos mayores, entre otros grupos sociales, para que unida a su
capacidad de pago puedan solucionar su problema habitacional. (BANHVI, 08 de
Octubre 2013, 11).
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2.3.2. Instituto Nacional de Vivienda y urbanismo (INVU)

Es una institucion autdbnoma creada el 24 de Agosto de 1954, bajo la Ley N°1788;
nace con el fin de brindar apoyo a las situaciones de interés social de nuestro pais,

tales como la planificacion fisica territorial.
Posee las siguientes caracteristicas:

o Es autébnoma

o Tiene gobierno propio

o Tiene patrimonio propio (situacion que varié a raiz de la creacion del Sistema

Financiero para la Vivienda.

o Su campo de accion se realiza en actividades de interés publico.

Los objetivos principales desde su creacion han sido orientar sus actividades hacia
la obtencion de un mayor bienestar econdmico-social, procurando a la familia

costarricense una mejor habitacion, y los elementos conexos correspondientes.

v'Planear el desarrollo y el crecimiento de las ciudades y otros centros menores

con el fin de promover el mayor uso de la tierra.
v'Localizar las areas publicas para servicios comunales.

v'Establecer sistemas funcionales de calles y fomentar planes de inversién en
obras de uso publico para que sean ejecutados por los municipios u otras

entidades publicas.

v'Preparar y reglamentar planes reguladores para los conglomerados urbanos

del pais.

v Eliminar de las areas urbanas, en forma gradual edificaciones y viviendas
insalubres o peligrosas, mediante planes de reconstruccion o readaptacion de

los mismos.

Fuente: INVU, 2013.
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Fue para el aio de 1962 gracias al programa de alianzas para el progreso,
brindado por el Gobierno de los estados Unidos de Norte América, fue que el INVU
tuvo mayor desarrollo con los mecanismos de financiamiento para invertir en el

tema habitacional popular:

Dentro de su estructura social de ayuda, el INVU establece dos sistemas, uno que
se destina a la solucién urgente de falta de techo para la familia marginada y de
escasos recursos otro es, el Sistema de Ahorro y Préstamo, que ofrece una serie
de ventajas para las familias con capacidad de ahorro, Unico en el mercado de la
vivienda con interés muy bajo. En 1969 se crea dentro del INVU, el Sistema de
Ahorro y Préstamo, con la ley N° 4348 reformada posteriormente en febrero de
1973 por Ley N° 5177. INVU

2.3.3. Banco Hipotecario para la vivienda (BANHVI)

Es una entidad de Derecho Publico, de caracter no estatal, con personalidad
juridica, patrimonio propio y autonomia administrativa. Es el ente rector del Sistema
Financiero Nacional para la Vivienda (SFNV dedicado exclusivamente al
financiamiento de vivienda para los sectores de menores ingresos del pais y de la

clase media, creada bajo la ley 7052.

2.3.4. Vivienda

Se conoce como vivienda aquél espacio cerrado y cubierto, de manera tal en el que
puedan habitar una persona o un grupo de personas. El cual brinda proteccion y
abrigo a quienes habitan en el lugar, dando seguridad a ellos y sus pertenencias.
Como lo define de manera sencilla la Real Academia Espafiola: Casa (vivienda):

“Edificio para habitar”
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Vivienda Digna:

La vivienda digna esta relacionada con la forma en que debe vivir una persona o
grupo de personas, donde se tomen aspectos como abrigo y proteccion, ante las
situaciones climaticas, seguridad propia, y salud. Tales aspectos permiten que se
den condiciones de paz, y dignidad humana, basado esto conjuntamente con lo

gue describe la Declaracién universal de los Derechos Humanos:

Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como
a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido,
la vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios; tiene asimismo
derecho a los seguros en caso de desempleo, enfermedad, invalidez, viudez, vejez
u otros casos de pérdida de sus medios de subsistencia por circunstancias
independientes de su voluntad. (ONU, 1948, Declaracion Universal de Derechos
Humanos, Articulo 25)

2.3.5 Construccion

El término construccion indica todo aquello que sea creado, por lo tanto esto quiere
decir la accion de “construir”, en donde se edifica, desarrolla o fabrica una obra de

ingeniaria.

2.3.6 Infraestructura

Segun Karl Marx, ésta consiste en la base material en que esta asentada la
sociedad, determinada por la estructura social, el desarrollo y el cambio social,

consiste en las fuerzas y las relaciones de produccion de la sociedad en conjunto.

Es toda realizacion humana, creada y desarrollada; para la organizacion estructural
de las ciudades de un pais, esta llevada bajo el proceso y supervision de

profesionales.
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2.3.7. Gestion de Riesgo de localizacion. Factores por analizar con relacién a la

Matriz de Andlisis de Amenazas Naturales para la ubicacion de una vivienda.

El cuadro 7 muestra los aspectos por considerar y analizar al momento de realizar la
seleccion del terreno en donde la familia desea construir su casa. Por consiguiente,
se estudia el riesgo que tendria el terreno a situaciones tales como sufrir
deslizamientos o deslaves, inundaciones, avalanchas, sismicidad, sequia, riesgo
volcanico, riesgos marinos costeros o riesgos eolicos. Por lo tanto en la seleccion
preliminar de los terrenos se debe tomar en consideracion el criterio técnico-legal de

cada una de las propuestas, tomando en cuenta los siguientes aspectos:

o Evidencia de eventos de deslizamiento previos o en proceso.

o Suelos arcillosos (6xidos de hierro y aluminio) y arcillas volcanicas.

o Pendiente promedio del terreno.

o Precipitacion (promedio mensual 3 meses mas lluviosos en mm).

o Antecedentes de movimientos sismicos mayores a 5 grados Richter en la
zona.

o Antecedentes de sequias.

o Existencia de lugares con posibilidad de represamiento de agua o lagunas.

o Vegetacion predominante (+50%).

o Riesgos costeros.

o Riesgos edlicos.
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Cuadro 7. Resumen final del analisis.

Matriz de Andlisis de Emplazamiento de Sitio a Amenazas Naturales
y Socio-naturales para un Proyecto de Inversion en Costa Rica
(caso seleccion del terreno para construccion de un vivienda de bien
social en Pérez Zeledon)
Escala de Valoracién del Proyecto
Amenaza indice Nivel de Amenaza

Deslizamiento 0,00
Inundaciones 0,00
Avalanchas hidricas 0,00
Sismico 0,00
Sequia 0,00
Volcénico 0,00 NA
Marinos costeros 0,00 NA
Edlica 0,00

Fuente: Mideplan, 2010.

En el siguiente cuadro se resumen los factores de riesgo de acuerdo con la
ubicacion del terreno por construir, y de acuerdo con los valores asignados a cada
uno de los rubros de analisis, se determinan las categorias que van desde muy bajo

hasta muy alto.

El anadlisis favorece en la seleccion apropiada con el terreno y ademas en las

medidas preventivas para una posible eventualidad.
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Cuadro 8. Escalas de valoracion

Matriz de Andlisis de Amenazas Naturales
Para un proyecto de inversion en Costa Rica

(caso seleccidn del terreno para construccidn de un vivienda de bien social en Pérez Zeleddn)

Escala de valoracién Puntaje Observaciones
Muy alto 401 -5,00
Alto 3,01-4,00
Medio 2,01 -3,00
Bajo 1,01-2,00
Muy bajo Menos o igual 1

Fuente: Mideplan, 2010.
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CAPITULO lll. MARCO METODOLOGICO
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3.1. Tipo de Investigacion.

La investigacion es un proceso de recoleccion de datos e informacion, que permite

llegar a una solucion o decision final sobre algo en especifico.

Segun Arias Galicia, sefiala que “la investigacion puede ser definida como una
serie de métodos para resolver problemas cuyas soluciones necesitan ser
obtenidas a través de una serie de operaciones légicas, tomando como punto de

partida datos objetivos” (citado en Tamayo, 2003, p. 38)

3.1.1 Investigacion Descriptiva

En el presente trabajo se utiliza el tipo de investigacion descriptiva, ya que a través
de este se logra conceptualizar y definir los aspectos que se desarrollaran en la
investigacion como tal, se definen por lo tanto temas relacionados con la situacion
habitacional, enfocado en la apertura de bonos en la zona de Pérez Zeledon, asi

como también el sistema y proceso que conlleva crear un casa de bien social.

La investigacion descriptiva para Danhke es “Busca especificar las propiedades, las
caracteristicas, y los perfiles de personas, grupos, comunidades, procesos, objetos
o cualquier otro fendmeno que se someta a un analisis” (Danhke, 1989, citado en
Sampieri, 2006 p.105)

3.1.2 Investigacion Evaluativa

Segun Escudero (2003) es el “proceso de identificacién, recoleccion y tratamiento
de datos, seguido para obtener informacion que justifique una decision.” (Citado en

investigacion evaluativa blogspot,  2)

En el proyecto de investigacion, por medio de la recoleccion de datos y su

interpretacion, permite analizar y evaluar, para llegar a posibles alternativas para la
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toma de decisiones y brindar solucién al problema suscitado, en este caso el
proyecto de una tramitadora y constructora de bonos de interés social en Pérez

Zeledon.

3.2. El Enfoque de la Investigacion.

3.2.1. Enfoque mixto

“El enfoque mixto es un proceso que recolecta, analiza y vincula datos cuantitativos
y cualitativos en un mismo estudio o una serie de investigaciones para responder a

un planteamiento del problema.” (Sampieri, 2006, p. 755).

El enfoque desarrollado en el presente trabajo es mixto, esto quiere decir, que se
hace uso de los dos enfoques: cualitativo y cuantitativo. Ya que con el primer
estudio se detallan aspectos tedricos del tema, de definen y describen temas como
los bonos, caracteristicas, tramites, y demas informacion, para logar llegar a un

entendimiento mas amplio de lo que se desarrolla dentro del proyecto.

3.3. Fuentes y Sujetos de Informacion.

3.3.1. Fuentes de Informacion.

Las fuentes a utilizar se dividen entre primarias y secundarias, entre las primarias
se pueden mencionar: BANHVI, INVU, municipalidad de Pérez Zeleddn, libros,
periddicos, etc. Y entre las secundarias se encuentran: INEC, paginas web,

trabajos ya elaborados por otros investigadores, antologias, entre otros.
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3.3.2. Sujetos de Informacion.

En el presente proyecto se realizard la consulta del tema a expertos vy
conocedores del tema aca desarrollado, como lo son: ingenieros, arquitectos,
trabajadores en empresas tramitadoras y constructoras de bonos, contratistas y

constructores.

3.4. Poblacion y Muestra

3.4.1. La poblacion Objetivo

La poblacibn que se va estudiar se ubica en el canton de Pérez Zeledon,
especificamente en el distrito San Isidro del General, principalmente a las personas
sin vivienda propia, o con vivienda en mal estado; ya que de aca surgen las
personas con mayor interés por construir y ademas que buscan la opcién de

solicitar un bono de vivienda.

3.4.2 La muestra

Para la determinacién de la muestra se utilizara el método de juicio de expertos,

segun un texto leido de la Universidad de Sevilla, lo definen como:

El juicio de expertos para contrastar la validez de los items consiste en preguntar a
personas expertas en el dominio que miden los items, sobre su grado de
adecuacion a un criterio determinado y previamente establecido en los pasos
anteriormente resefiados de construccion de una prueba. (Osterling, 1989, citado

en Estandarizacion y Baremacion del Test).

Este se escoge debido a que el sistema de muestreo aleatorio no puede brindar la
informacion requerida para su analisis, como en barrios o comunidades existentes
de clase media a alta, con un alto nivel econémico, el cual serian datos no acordes

al tema en investigacién, sino en sectores donde se presentan casos de
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precariedad, en casas de alquiler, quienes sufren de necesidades o estan ubicados

en zonas donde estén presentes viviendas construidas con bonos.

Por lo tanto la muestra aplicada fue de 150 personas, en distintos barrios de San
Isidro de El General. De esta muestra, 75 personas para quienes ya obtuvieron el
beneficio del bono gratuito de la vivienda y las restante 75 para aquellas personas
quienes su condicion de vivienda sea alquilada, prestada o en una estructura muy

deteriorada.

3.5 Instrumentos y técnicas de recoleccion de datos.

3.5.1. Instrumentos de Recoleccion

Se aplicaran tres tipos de instrumentos:
Encuesta:

Segun Tamayo y Tamayo (2008, p.24) “es aquella que permite dar respuestas a
problemas en términos descriptivos como de relacidén de variables, tras la recogida
sistematica de informacion segun un disefio previamente establecido que asegure

rigor de la informacion obtenida”
Cuestionario:

Tamayo y Tamayo (2008, p.124) “el cuestionario contiene los aspectos del
fendmeno que se consideran esenciales; permite, ademas. Aislar ciertos problemas
gue nos interesan principalmente; reduce la realidad a cierto numero de datos

esenciales y precisa el objeto de estudio.”

Estos seran aplicados a las personas o poblacion objetivo; con el fin de conocer
aspectos tales como preferencias, perspectivas y conocimientos que tienen sobre
los requerimientos y procesos de la tramitacion de un bono, conocer ademas el
interés que poseen sobre esto y de aquellos que ya tienen su casa de bono,

conocer como fue su experiencia y expectativas.
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Entrevista:

Para Sampieri (2006) la entrevista implica que una persona calificada aplica el
cuestionario a los sujetos participantes, el primero hace las preguntas a cada sujeto

y anota las respuestas.

La entrevista sera realizada a los conocedores del tema de tramitacion y
construcciéon de bonos, para indagar como se debe llevar el proceso de manera
adecuada, y tener una perspectiva general de coémo se mueve el ambiente

constructivo en la region.

3.5.2. Técnicas de recoleccion.

Se realizaran diferentes tipos de técnicas para la recoleccion de la informacion
necesaria, tales como visitas, envio de correos electronicos, llamadas telefonicas; a

los diferentes sujetos relacionados con el tema planteado.

3.6. Variables por analizar.

3.6.1. Variables demogréficas

Género

e Edad

Preparacion académica

Lugar de residencia (Distrito, barrio o comunidad, distancia del cementerio

actual)

N° personas que viven en el hogar

N° personas que trabajan en el hogar

Lugar de trabajo, Puesto

Ingreso mensual aproximado del hogar

80



3.6.2. Variable preferencia
¢ Pintada o Con cielorraso en la sala Unicamente
e Con azulejo para bafio o con una lamina transparente en el techo del bafio.
e Ventana con celosias o corrediza o indiferente
e Distribucion de la casa o indiferente
e Corredor alrededor de la casa o con un planché amplio para el patio de pilas.
3.6.3. Variable demanda
e Tenencia de casa de bono propia
o Cbémo la tramitd
o Hace cuanto
e Esta en proceso de tramitacion
o Cuando lo inicio
o Con quién realizo o realizara el proceso
e Tenencia de lote propio
o Dédnde esta ubicado, o donde le gustaria que estuviera ubicado.
o Financiado o donado

¢ Esta interesado (a) en solicitar bono.

3.6.4. Variable Oferta

e Conoce empresas dedicadas a las tramitacion y construccion de casas de
bono

o Cuales conoce
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3.6.5. Variable ubicacion

Preferencia de las persona sobre la ubicacion de la oficina de tramitacién si en el

centro de San Isidro u otro lugar.
3.6.6. Variable servicios requeridos
e Cielorraso en cuartos y bafio
e Ceramica en toda la casa

e Accesorios extra para la casa

3.6.7. Variable precio

Precio de una casa prefabricada y Costos de tramites y papeleo de la vivienda.

Cambios o incrementos en los materiales para la construccion de una vivienda.
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Capitulo IV. Analisis e Interpretacion de la Informacion.
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4.1. Demanda de soluciones de vivienda de las familias de escasos recursos
en el cantdn de Pérez Zeleddn.

Para una mayor compresion de la necesidad de vivienda, es importante conocer
algunos aspectos importantes de la economia de la region y del nivel social de sus
habitantes, una de las principales razones que se pueden mencionar que ha
afectado mucho la region ha sido la crisis de los precios del café, y diversas
enfermedades que por periodos ataca las plantaciones en donde cada vez es mas
caro producirlo que lo que se recupera al final de la cosecha, esto por tanto ha
provocado que muchas personas abandonen la agricultura e intenten buscar

fuentes de empleo que son inestables y mal remuneradas.

Para desarrollar una empresa tramitadora es necesario conocer el entorno en el
cual se pretende establecer, se debe estudiar mas a fondo la poblacion en
caracteristicas tales como cantidad, clase social, género de mayor numero, entre
otras; ya que con dicha informacion la empresa puede crearse una vision mas clara

del mercado potencial, y de la determinacion de las estrategias a implementar.

El canton de Pérez Zeleddn por lo tanto es un sector rural en su gran mayoria,;
existen poblaciones y sectores de los cuales muchas personas se encuentran en la
necesidad de solicitar un bono gratuito de la vivienda, debido a que su situacién
laboral es muy inestable o bien su Unica fuente de ingresos es por medio de la

agricultura.

A continuaciéon se muestra una grafica de una encuesta realizada a una serie de
habitantes de la zona, que actualmente se encontraban alquilando casa o
apartamento; la misma muestra varias de las principales razones por las cuales no

poseen casa propia:
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Grafico 1. Persona sin vivienda propia, razones principales.
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No posee lote  Tiene dificultades Ha enfrentado  Su preparacion No se ha
para construir para conseguir problemas académica impide interesado en
trabajo estable economicos acceder trabajos informarse sobre
fuertes bien remunerados Bono Gratuito de
la Vivienda

Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.

La informacion que este nos brinda es un breve ejemplo de la situacion que
presenta un porcentaje de los pobladores del cantén actualmente, ya que a pesar
del crecimiento econémico que ha tenido la region en los ultimos afios, gracias al
ingreso de empresas que han brindado mayor impulso al comercio, pero que
desgraciadamente no han sido suficientes para satisfacer la demanda laboral de
region, sumando también el nimero de personas de zonas lejanas que han
buscado trasladarse hacia Pérez Zeled6n para buscar una mejor condicién de vida,
por tanto las fuentes de empleo son muy escasas, y los profesionales de
universidades y técnicos es mucha por lo que independientemente un titulo o no,

las posibilidades de trabajo para todos son escasas.

Se puede observar que el 43% de los encuestados opinaron que el principal
problema por el cual ain no poseen casa propia es que han presentado dificultades
para obtener un trabajo estable como se comentaba anteriormente, ocasionando
por tanto que no posee los ingresos necesarios para obtener un préstamo de
vivienda o bien poder cumplir con las cuotas mes a mes. Un 24% indicaron que no
poseen una propiedad a su nombre para poder construir, y esto provoca que iniciar
el proceso constructivo sea aun mas dificil, ya que la compra de lote debe ser

también financiada.
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Un dato interesante es el 16% de las personas que no se han interesado por
informarse sobre los bonos de vivienda, ya que de esta manera estan
desaprovechando la oportunidad que brinda el estado a familias con problemas

econdmicos para tener un techo digno.

4.1.1. Requisitos que presentan mayor dificultad de cumplimiento por parte de los

beneficiarios.

Es de gran importancia comprender el proceso que conlleva la tramitacion o
solicitud de un bono de vivienda, ya que esto permite realizar un proceso mas
eficiente, determinar cudles son las deficiencias, los pros y los contras que hacen

gue una persona logre o no la aprobacion de un bono.

Parte del objetivo principal en todo el listado de requisitos es permitir ser a su vez
un filtro, para solo llegar a brindar ayuda a quienes verdaderamente lo necesitan;
pero esto genera miedo o inseguridad ya que en su mayoria las personas de mas
escasos recursos carecen de cierto nivel educativo que los hace temerosos o

ignorantes en cuanto a tramites y procesos.

Es a este tipo de poblacién que se pretende llegar y ayudar de la manera mas
completa, brindando un servicio mas completo, en donde este a su vez se sienta

cémodo y sea parte de todo el proceso como tal.

Se realiz6 una pregunta en donde permitiera tener una idea mas clara de la
situacion, a continuacion se muestra una grafica, donde muestra en un pequefo

namero de poblacién poseedora de casa, el nivel de rechazo dado.
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Grafico 2. Nivel de Rechazo en solicitud de Bono de vivienda

M Si

 No

Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.

Como se puede ver el 87% del total de los encuestados con vivienda de bono, no
presentaron problema alguno cuando tramitaron por primera vez su bono de
vivienda, el restante 13% presentaron problemas debido a que en su mayoria

expresaron que tuvieron faltante de documentos; tales como:
- Certificacion o Justificacion de Ingresos
-Uso de suelos emitida por la municipalidad

Asi mismo, 5 casos de los que le rechazaron el bono, porque no cumplian con los
requisitos generales y obligatorios para acceder al Bono Gratuito de la Vivienda. Y
otros que en su momento no aplicaban para bono debido ya que no cumplia con
todos o gran parte de los requisitos que debe cumplir una persona interesada, por
lo tanto desde el primer intento les fue negativa la respuesta, pero que en algunos
casos de las familias encuestadas con vivienda de bono persistieron hasta
completar la documentacion, que era basicamente por el cual se lo habian

rechazado, ya que de manera general si eran familias aptas para el bono.

Todo este tipo de situaciones son las que como empresa se pretende tratar y
resolver de la mejor manera, principalmente conociendo con datos basicos quien
aplica o no, con el fin de agilizar los procesos y no generar falsas expectativas en
guienes no pueden aplicar, y brindar mayor a poyo a quienes si son los candidatos

potenciales.
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4.2. Conocimiento de la poblacion interesada sobre la existencia de empresas
tramitadoras de bonos gratuitos de vivienda en el canton de Pérez Zeledon.

Como parte del presente trabajo de investigacion es necesario tener un
conocimiento aproximado del nivel de posibles solicitantes de bonos en la zona de
Pérez Zeleddn, estos corresponde a aquellos quienes actualmente se encuentren

alquilando, o bien quienes posean casa propia pero en un estado muy deteriorado.

Grafico 3. Conocimiento sobre empresas tramitadoras en Pérez Zeledon.

M Si

M No

Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.

Al total de los encuestados se les consultdé si conocian sobre la existencia de
empresas tramitadoras en la zona de Pérez Zeledon, la respuesta fue muy positiva,
ya que el 84% dijo que si conoce la existencia de éstas; pero de manera
complementaria a esta pregunta realizada, a continuacion se muestra un grafico en
donde se le dieron varias opciones de alguna de las empresas mas conocidas en la

zona, para saber cudl era aquella que sea habia dado mas a conocer.
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Gréfico 4. Conocimiento sobre la competencia actual
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Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.

El objetivo principal del anterior grafico era ver cual de las empresas mas
asociadas con el tema de tramitacion y construccion de casas de bono, era la que
mas se ha dado a conocer, como se puede observar el 44% de los encuestados
han escuchado mas sobre Prefabricados PZ, de manera superficial se podria decir
gue al estar el nombre mas asociado al producto principal en la que se fabrican las
casas, sumado a su vez la publicidad que han buscado darse en los diferentes

medios de comunicacién a nivel local.

El segundo lugar estan Infobono y Desarrollos habitacionales, ambos con un 18%
las cuales poseen no so6lo el proceso de tramitacidn sino que estas empresas han
ampliado las opciones y no soélo ofrecer la tramitacion a las personas, sino también

complementar el servicio brindado; convirtiéndose en constructoras.
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Grafico 5. Forma de conocer la existencia de una tramitadora.
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Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.

Este grafico confirma que la buena imagen que se le dé a la empresa es
fundamental, ya que la mejor publicidad se da de boca en boca, como se observa
en el grafico el principal conocimiento de la persona fue a través de alguien, por lo
gue el ofrecer un servicio completo de inicio a fin y demostrando resultados 6ptimos
en cada casa hara una empresa mas soélida y genere rentabilidad durante el

tiempo.
4.2.1. Proceso de apertura de expediente

Gréfico 6. Apertura de expediente completo por parte de la tramitadora

MSi
# No

Fuente: Ocampo F., Retana E, 2014.
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Este dato es de gran importancia, ya que muestra que el 59% de los encuestados
estan de acuerdo y muestran confianza de que una empresa tramitadora les ayude
con la apertura de expediente para la solicitud del bono de vivienda, esto lo que
indica que existen mayores posibilidades para la futura empresa de permanecer en

el mercado.

El 41 % de los que indicaron que no les gustaria, comentaron que no sienten la
completa seguridad de que una empresa les ayude con el proceso de manera
adecuada, prefieren llevar a cabo dicho tramite personalmente con entidades
autorizadas directamente por el BANHVI; esto debido a que opinan que les da
miedo que si les solicitan dinero como hacen algunas, se vean en medio de una

estafa como les ha ocurrido a muchos.

Grafico 7. Cantidad de personas que indicaron el medio utilizado en la

tramitacion.
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Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.

El grafico anterior muestra que del total de los encuestados (67%) prefieren realizar
los tramites a través de bancos o cooperativas, la cuales poseen ventanilla directa
en el BHANVI, pero para éstas la tramitacion como tal no es el interés principal,

sino la colocacion de créditos de vivienda en conjunto con el monto otorgado por el
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bono (Crédi-Bono), de esta manera la recoleccion de la cuota mas los intereses les
permite tener una constante en sus movimientos bancarios. Las empresas
tramitadoras generalmente utilizan éstas mismas cooperativas para tramitar, pero
con la uUnica ventaja de que si no califican para el crédito, por lo menos con la
aprobacion del bono de vivienda, ellos como constructora o tramitadoras logran la

construccioén de la vivienda.

Las personas se van directamente a las entidades financieras debido a que les da
una mayor confianza de que el proceso es totalmente seguro, dado a algunos
casos de fraude de empresas que s6lo buscan sacar un mal provecho de este
beneficio social, segun expresaron los encuestados, por otra parte existe el
desconocimiento de la poblacion sobre la existencia de empresas tramitadoras, y

se limitan en muchos casos a no tomar la iniciativa por comenzar el proceso.

De tal manera como empresa por formar se debe de iniciar con promover la
confianza en la poblacién, demostrar que puede haber una empresa confiable,

cambiar la imagen que muchas han generado en algunas personas.

4.2.2. Percepcion de las empresas hacia las empresas tramitadoras

Grafico 8. Expectativas sobre el resultado de una empresa tramitadora en el

proceso de tramitacion.

& Menor tiempo de
tramitacion

M Ahorro de dinero para
el tramite

i Que sea un proceso
mas practico

Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.
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Grafico 9. Ventajas consideradas que se pueden obtener con una empresa

tramitadora en la etapa constructiva.

M Menor tiempo de
construccion

M Mayor calidad de la
construccion

i Reduccion de gastos

Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.

Ambos graficos como se pueden observar uno sobre el proceso de tramitacion, y
otro enfocado en la etapa constructiva como tal, indican un resultado muy positivo,
gue indican y demuestran como tal que las personas o familias, mantienen y ponen
en confianza el proyecto de vivienda en empresas, por diversas razones como se
puede observar por reduccion del tiempo, mayor seguridad de un visto bueno para
la aprobacion del bono, y una construccién en donde los resultados sean bajo
garantia y respaldo consideraron algunas personas, que no es lo mismo una
empresa a un constructor que tengan que buscar y posiblemente el trabajo no sea

el 6ptimo.

4.2.3. Resultados y experiencias obtenidas por personas que ya poseen vivienda
propia por medio del bono gratuito de la vivienda.

Anteriormente se indicaban las expectativas que posee una persona con deseos de
vivienda propia, a continuacion se grafica informacion suministrada por los
encuestados que ya poseen vivienda propia, para conocer de manera resumida el

proceso llevado y la opinién al respecto.
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Gréfico 10. Persona con casa de bono, nivel de satisfaccion sobre el proceso
de la empresa tramitadora.
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Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.

Este grafico lo que destaca es que mas de la mitad de los encuestados que
realizaron su proceso de tramitacion mediante una empresa sintieron satisfaccion
del proceso de manera general, lo que indica que las empresas en su mayoria
estan trabajando apropiadamente y generando resultados deseados. Crea a su vez
un beneficio para la futura empresa, ya que permite reforzar esa confianza y seguir

dando una mejor imagen del servicio por brindar y los resultados por obtener.

Por otro lado el restante 13% de los encuestados consideraron que dicho proceso

fue malo, segun indicaron debido a razones tales como:
o Robo de material
o Desorientacién con respecto al proceso
o Consideraron de manera estructural que su casa no cumplio sus expectativas.

Esto es un dato que si bien es pequefio, dafia la imagen de las demas empresas

gue se encuentran en el mercado laborando adecuadamente.
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Gréfico 11. Beneficios obtenidos de la empresa tramitadora.
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Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.

El 50% de los encuestados que tramitaron su bono por medio de una empresa
tramitadora, opinaron que el beneficio principal de éstas es que el tiempo en la
realizacion del tramite fue menor, o por lo menos esa fue la sensacion que tuvieron

por razones tales como facilidad en la recoleccion de los documentos necesarios.

Otro nimero importante a destacar es que del total de estos encuestados, el 25%
sintié confianza en la empresa, esto es importante debido a que es un punto que se
debe de fortalecer para aumentar el nivel de solicitantes hacia la futura empresa

tramitadora.
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4.2.4. Andlisis de las personas que no tienen casa propia y podrian tener la

posibilidad de ser beneficiario de un bono gratuito de la vivienda.

Gréfico 12. Persona sin casa propia, tramitacion de bono de vivienda.

M Si
E No

Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.

Del total de los encuestados se puede notar que un 91% de éstos nunca han hecho
el tramite para la obtencién de un bono de vivienda, ya sea que conozcan o0 no de
los requisitos del mismo; el trabajo de la empresa escomenzar a captar este
mercado meta que estad inseguro o que no se les ha hecho notar el posible

beneficio que pueden obtener si inician el tramite.

Esto lo asociamos con el siguiente grafico en donde se logra definir ain mas las

razones por el cual no han realizado el tramite:
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Gréafico 13. Razén de no haber realizado la solicitud del bono.

H Miedo a que le digan
que no

M No se le ha ocurrido

i Poca informacion

Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.

Como se puede confirmar, el 68% del 91% de las personas que aun no han
tramitado el bono de vivienda, concuerdan en que no se les ha ocurrido que
podrian calificar para la obtencion de un bono, esto se debe a que igual que el 18%
gue indicaron que se debia a poca informacién, no se han dado a la tarea de
investigar en qué consiste el tema, o simplemente los medios o empresas actuales
no se han dado a la tarea de crear una comunicacién de los distintos bonos que se
trabajan actualmente, que no solo personas de escasos recursos pueden

aprovechar el beneficio.
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Grafico 14. Sin Vivienda propia, Principal preferencia para elegir un adicional

ala vivienda.

90%
79%

80%
70%

60%

50%
40%

30%
20%

8% 3% 11%
10% 0% |
0
0% u T T T . . T 1
Cielorraso Pisoen Cochera Cuarto de pilas Otro
ceramica techado

Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.

En muchos de los casos, las construcciones de bono de vivienda no tienen incluido
los acabados béasicos de una casa debido a que el presupuesto no alcanza, y
muchas personas no poseen el recurso inmediato para adquirirlo, o bien no toman
esto en cuenta una vez terminada la obra; es por esta razén que se decidi
consultarles a las personas que seria lo que lo principal que les gustaria en caso de
gue la empresa les diera la opcion de cotizarles un adicional para la casa, y de
estos el 79% contestaron en que lo principal es el piso ceramico.

Esta pregunta de manera empresarial lo que nos permite es determinar el modo
estratégico en que la empresa quiere trabajar, en donde brinde no solo la facilidad
de solucién de vivienda sino que ademas brindar un plus a las familias en donde el
trabajo entregado sea de calidad y con grandes resultados, que se demuestre que

el dinero invertido por las familias fue realmente aprovechado.
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Grafico 15. La vivienda brinda el espacio adecuado para vivir.

M Si

M No

Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.

El 71% de los encuestados considerd que el espacio es adecuado, el restante 29%
guienes contestaron negativamente indicaron que hubieran preferido tener un
cuarto adicional, ya que muchos de estas familias tenian mas de dos hijos, por lo

gue para estos le es un poco incomodo.

De manera general las familias se sentian muy satisfechas por tener vivienda, sin
importar el hecho del tema espacio, ya que indicaron que por lo menos podian
tener un techo digno y propio para sus familias.

Gréfico 16. Se ofrecié algun servicio adicional para la casa.

M Si
H No

Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.
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Este gréafico responde a una estrategia, que como posible tramitadora-constructora
en analisis debe de considerar, el cual es consultar a la familia una vez entregada
la casa, que si desean que se les presupueste un adicional a la vivienda, ya que
muchos de los encuestados eso fue lo que expresaron, que les hubiera gustado
gue le empresa constructora les ofreciera al final del proyecto una propuesta para
un adicional segun las necesidades del cliente, ya sea para dejar las previstas o
bien para darle continuidad al trabajo, con este tipo de iniciativas, la empresa
constructora brindard un mejor servicio a sus clientes, y ademas con esto busca
“amarrar” como popularmente se conoce en el mercado una venta de material y

constructiva, con el fin de generar un ingreso extra a la empresa.

Para conocer bien los gustos o preferencias de las personas, se decidio
consultarles entre 5 de las opciones mas posibles como un adicional, la que mas le

gustaria para invertir en sus viviendas; y las respuestas fueron las siguientes:

Gréfico 17. Con casa de Bono, Principal preferencia para elegir un adicional a

la vivienda.
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ceramica techado

Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.

El 44% considero que les hubiera gustado de que una vez les hubieran preguntado

por el piso cerdmico, ya que en una casa de bono éste no se incluye dentro del
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monto de la obra, ya que segun lo basico es piso lujado con ocre; por lo tanto lo
gue generalmente les ocurre a las personas es que si son de escasos recursos
deben mantenerse en esas condiciones durante un tiempo, posteriormente
opinaron el 16% de los encuestados consideraron que les hubiera gustado el
cielorraso, y un 19% de los que respondieron otro, lo que indicaron fue hacer un
cuarto adicional, o un bafio mas amplio para los adultos mayores, basicamente
para los que aplican para la ley 7600, que indicaron que en realidad las

dimensiones del bafio no eran las adecuadas.

4.3. Requerimientos técnicos, legales y operacionales sobre la tramitacion y

construccion de un bono gratuito de la vivienda.

En concordancia con la teoria de proyectos desarrollada en el marco tedrico, este
apartado contiene componentes del estudio, técnico, legal y administrativo-

operacional, que se desarrollara en los proximos apartados.

4.3.1. Andlisis Técnico

4.3.1.1 Localizaciéon de la empresa tramitadora y constructora.

Es importante conocer el tema de ubicacibn de una empresa, para obtener
beneficios estratégicos tales como: mayor transito de personas por la zona,
cdmodo acceso, que haya parqueo disponible, qgue sea en una zona segura entre

otros.

La empresa tramitadora pretende establecerse en el centro de San Isidro de
General, zona de mayor concentracion comercial, y afluencia de pobladores; lugar

de mayor preferencia definida mediante la encuesta aplicada.
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Grafico 18. Preferencia de la ubicacion de la oficina tramitadora y

constructora.

M Centro de San Isidro

M Alrededores de San
Isidro

i Le es indiferente

Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.

Como se puede observar el 63% coincidieron de que el mejor sitio para visitar es
en el centro de San Isidro del General, segin comentaron que es el sector mas
coémodo y préactico para ir a realizar una gestion de tramitacién, ya que la mayoria
de las personas aprovechan sacar uno o dos dias a la semana para hacer todos los
trAmites o asuntos personales. Esto para una empresa es estratégico ya que asi
las personas no posponen la visita a realizar las consultas de interés y ademas

hay mayor posibilidad de acceso a publico en general.

Permite un facil acceso a todo aquel interesado, o bien quedara mayormente a la
vista de alguna persona que no tenia la idea del bono, y que decide ingresar a

consultar.

4.3.2.2 Tamafo de la empresa tramitadora y constructora.

La empresa tramitadora iniciara inicialmente con la colaboracién de dos personas
en la parte administrativa, quienes son los necesarios para cubrir con la atencion a

los usuarios y por tanto la tramitacion de la documentacion. De esta manera se
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reduce la planilla, y los costos en los que se incurre. Posteriormente optara por el
sistema de subcontrataciéon, con dos cuadrillas de constructores, los cuales

establecen un monto fijo por cada casa construida.

4.3.2.3 Descripcion del proceso de tramitacion.

1. Visita del usuario a la oficina

Llega el solicitante de bono para conocer e informarse sobre los bonos gratuitos de
la vivienda y los beneficios de aprovechar esta oportunidad que ofrece el Estado.
Antes de proceder a la etapa de recoleccidén de requisitos se debe revisar en la
pagina web del BANHVI si la persona nunca ha recibido bono de vivienda, porque

este beneficio se otorga sélo una vez.
2. Recoleccion de requisitos

Se muestran al usuario los requerimientos solicitados para presentar a la entidad
autorizada para un bono de vivienda y completarlos lo mas pronto posible para

agilizar el proceso y obtener la casa propia.
3. Analisis de la entidad autorizada del bono de vivienda

Completados los requisitos se presentan para su analisis respectivo y verificar que

todos los documentos solicitados para posteriormente presentarlos al BANHVI.
4. Pago de avaluo

El solicitante de bono debe cancelar pagos de avalio para el terreno donde se
construira, para tener las condiciones idéneas y el trabajador social para determinar
si la persona califica para el bono de vivienda. En el caso del trabajador social es
para personas de pobreza extrema, para los demas casos solo el pago del avalué

es requerido.
5. Espera de la aprobacion de los profesionales

Una vez hecho el pago a los profesionales para que realicen la evaluacion, se debe
esperar un tiempo para el analisis y esperar los resultados si estan calificados para

el bono.
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6. Firma de documentos y contrato de construccion

Con el resultado positivo del trabajador social y del avalto del terreno, se procede a

firmar formularios y el contrato de construccion para la edificacion de la obra.
7. Documentos completos enviados al BANHVI

Con los formularios y requisitos completados, se procede a entregarse a la entidad
autorizada para después enviarse al BANHVI para su analisis.

8. Espera de respuesta de aprobacion del BANHVI

Los documentos en el BANHVI, son analizados y verificaran si la persona tiene las

condiciones para el bono gratuito de la vivienda.

9. Inicio del proceso constructivo

Aprobados por el BANHVI se comienza con la construccion de la casa.
10. Entrega de llaves al usuario

Concluidas las obras de la vivienda, son entregadas las llaves y se da la bienvenida

a la familia para que ocupen su nuevo hogar.

(Ver Anexo 1)
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4.3.2.4 Flujo del proceso de tramitacion del bono gratuito de la vivienda.
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4.3.2.5. Diagrama de flujo del proceso de construccion.
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4.3.2.6. Flujo del proceso de entrega de materiales durante la construccion de la

vivienda.
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4.3.2.7 Disefio y distribucion de la oficina.

Imagen 8. Disefio interno de la Oficina Tramitadora — Constructora.

Fuente: Planos y Casas. Net, 2014
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4.3.2.8 Disefio y distribucion de la vivienda de bien social.

Imagen 9. Distribucion de la vivienda de bien social.
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Fuente: Ocampo F., Retana E., 2014.
Divisiones Area
Sala 12 m*
Comedor 9 m?
o 9 m?>
Dormitorio
Dormitorio 7,5 m*
Bafo 3 m?

Total de la vivienda 42 m?*
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4.3.1.1. Requerimientos y materiales necesarios para la creacion de una casa de

interés social.

Como parte de las especificaciones basicas para la construccion de una vivienda
de interés social, es como en cada construccion, se debe de estudiar el terreno por
un experto en la materia, en donde apruebe la construccion de la vivienda o

urbanizacion.

Esta debe de contar con acceso a agua potable, y que ademas en los planos del

terreno debe de ser especificado y sellado en la municipalidad regional.

Por otra parte en la parte técnica constructiva el arquitecto en el plano de la
elaboracion de la vivienda debe de especificar el tipo de material por utilizar en
dicha construccion, y ademas debe de basarse en el codigo sismico de Costa Rica

vigente a la fecha, como establece el Colegio de ingenieros y Arquitectos.

El trabajo no sélo se limita en el papeleo, sino que también en el proyecto el
ingeniero a cargo debe de velar en cada una de sus inspecciones por que el trabajo
se esta realizando de la manera Optima, para que al momento de las inspecciones
del fiscalizador del BANHVI no frene el proceso de la obra y el proyecto culmine
para la constructora y la familias en el tiempo establecido.

4.3.1.2. Procedimiento de compra de materiales.

Una vez aprobada la casa a la familia, se procederd a cotizar el listado de
materiales nuevamente para tener un dato actualizado del costo de la misma, se
debera revisar contra planos el material basico para determinar si hay algun tipo de
modificacién solicitada por el cliente, y finalmente con esto se elaborara el flujo de

detallado respectivo de la obra.

Seguidamente, se determina por cronograma de trabajo el inicio de la obra y el
proceso a llevar por avance de obra diario, esto permitira determinar los materiales

requeridos que deben ser entregados al constructor; con esto se obtiene el
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beneficio de tener un mayor control de uso de los materiales, y evitar ademas el
robo de los mismo como sucede normalmente en las construcciones cuando se
dejan todos los materiales sin control alguno, ademas de que muchos productos
pueden no necesitarse y si se entregan antes de tiempo puede provocar que el

mismo se dafe.

Definido esto se realiza un cronograma de compras especiales al proveedor, se
negociara la compra de contado del producto requerido para obtener descuentos

especiales, que beneficien la ganancia final de la empresa.

4.3.1.3. Materiales de construccién requeridos.

Cada casa por sus caracteristicas basicas constructivas presenta semejanza en
cuanto a la cantidad de materiales bésicos necesarios requeridos para la
construccion y acabados de la misma; por lo que se decidi6 por efectos de
agilizacion de proceso administrativo, lo ideal es realizar un listados de materiales,
tipos y cantidades definidas, esto permitird estandarizar los procesos, que se
permita Unicamente actualizar el monto por producto, que de un presupuesto con el
valor actual de mercado al cliente, y ademas junto a esto el disefio de la vivienda,
gue Uunicamente podria variar la ubicacion de los espacios, pero que en estructura y

tamafio se mantendra igual.

A continuacion se muestra un listado del material basico requerido aproximado

para la construccion de una casa de bono de 42 m?:
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Cuadro 9. Materiales de construccion para una casa de 42m2

Cantidad Descripcion Cantidad Descripcion Cantidad Descripcion
4,00 TUBO PVC 12mm ( 1/2") SCH40 ALTA 27,00 CABLE ELECTRICO THHN- 100,00 CLAVO ACERO BAR 1"
AWG 6 CONDUCEN
3,00 CAJA RECTANGULAR CONDUIT PVC 1,00 ASPERSION GIRATORIA 1,00 PILA ROJA UNA BATEA
(1/2) CORRIENTE GRACIELA 457-13005
3,00 REDUCCION LISA PVC ALTA SCH40 1,00 SOPORTE LAVATORIO 2,00 CERRADURA VERA TRIPLE PASO VF6
50 X 38mm ALUMINIO DOBLE (1 PIEZA) DERECHA
1,00 TAPON HEMBRA LISO PVC 12mm 6,50 CABLE ELECTRICO THHN- 3,00 TORNILLO CARROCERIA G° 2 RO 1/4" X 4"
AWG 8 CONDUCEN
4,00 ADAPTADOR MACHO PVC 12mm 1,00 CONECTOR EMT PRESION 150,00 TORNILLO GYPSUM P.BROCA 6 X 1 1/2"
UL 1/2"
2,00 ADAPTADOR HEMBRA PVC 12mm 1,00 LLAVE TIPO BAR KENNETH // 3,00 ARANDELA PLANA 1/4" UNIDAD
BD-806 PALANCA CROMADA
1,00 TAPON MACHO PVC 12mm 1,00 CONDULETA BOTAGUA 230,00 TORNILLO TECHO P.BROCA 1/4" X 2" GALV.
NACIONAL 1 1/4"
10,00 CODO LISO PVC 90° 12mm ALTA 1,00 INODORO ECOLINE BLANCO 40,00 CABLE ELECTRICO THHN # 12 CONDUCEN
NEGRO
4,00 TEE LISA PVC 12mm ALTA 1,00 PUERTA DORTEC BLANCA 90 1,00 LAVATORIO ECOLINE BLANCO
X 2,10 ( 6 PANELES )
14,00 TOMA DOBLE AMERICANO // P1228 1,00 CENICERO DE CONCRETO 1,00 CONECTOR EMT NACIONAL 1 1/4"
DOMINO AVANT
1,00 ADAPTADOR PARA SIFON 38mm X 3,00 LLAVE CONTROL BRASS 2,00 TEFLON ALEMAN
38mm CRAFT 1/2" A 1/2" ESCUADRA
1,00 CODO SANITARIO 90° 100mm 24,00 REPEMAX BASECOAT 1,00 INTACO MAXICRIL GALON
"INTACO" 25KG BLANCO
MURO SECO
8,00 CODO SANITARIO 45° 50mm 32,00 CUARTO REDONDO 1" X 1,00 TUBO EMT 1 1/4" (31mm) NACIONAL
VARA
4,00 TEE SANITARIA PVC 50mm 3,50 CABLE ELECTRICO THHN- 1,00 LLAVE CHORRO PP 1/2"// 79-110-111
AWG 4 CONDUCEN
2,00 TEE SANITARIA PVC 100mm 1,00 FLANGER C/EMPAQUE 100,00 CLAVO ACERO BAR 2"

P/INODORO FAMA // 9591
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1,00

1,00

16,00

7,50

5,00

6,00

27,00

1,00

1,00

0,75
4,00

17,00

2,00

2,00

40,00

2,00

DISCO METAL METABO 9" FINO

PEGAMENTO PvC
GENERAL 1/8 GRIS

PERFIL GALVANIZADO 70 X 50 X

1.50mm (0,16)

PERFIL HIERRO NEGRO 100 X 50 X

2,38mm

CUMBRERA HG # 28 X 12" X 1,83m

PRECINTA FIBROLIT 8mm 30cm X

2.44m

CIELOS FIBROLIT 0.61 X 1.22 X 5mm

LISO

SELLADOR DE DURETAN GRIS

ALAMBRE NEGRO RECOCIDO # 16

CLAVO CORRIENTE CON CABEZA 1"
CLAVO CORRIENTE CON CABEZA 2"

VARILLA DEFORMADA 3/8" ( # 3 )

G40 X 6m

TUBO ABASTO COFLEX 1/2" X 1/2"

ARMADURA PLANA ELECT 15 X 15 X

4,11mm
CEMENTO GRIS 50 KILOS

AMANCO

1,00

1,00

60,00

2,00

100,00

1,00

0,50

3,00

1,00

1,50
1,00

21,00

75,00

24,00

2,00

ADAPTADOR PARA SIFON 31mm X 5,00

31mm

CERRADURA FRONT BOLA
"PRADO" C/LLAVE /I 587-AB-
ET

TUBO ABASTO COFLEX 1/2"
X 7/8"

CONECTOR P/CABLE
TUERCA ROJA // 66-3

UNION EMT PRESION UL 1/2"

TORNILLO LATH TEK P.FINA
8 X 1/2"
SPRAY BOSNY ALUMINIO 361

TUBO NEGRO
ESTRUCTURAL 4 X 4 X
2,38mm

TUBO PVC 50mm ( 2" ) SDR50
SANITARIO

FREGADERO FRONT 100CM
1ZQ // AL10050CL
TUBO EMT 1/2" UL
TRAMPA DE
CONCRETO
TUBO PVC CONDUIT UL TIPO
A 1/2" 12mm

CONECTOR CONDUIT UL
TIPO A DURMAN 1/2"

CURVA CONDUIT UL TIPO A
DURMAN 90° 1/2"

PUERTA METAL 6 TABLEROS
0,90m X 2,10m

UNION CONDUIT UL TIPO A
DURMAN 1/2"

GRASA
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6,00

2,00

3,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

5,00
2,00

0,50

10,00

1,00

15,00

2,00

CONECTOR COMPRESION #1 // YHO-100 6-2

APAGADOR DOBLE DOMINO AVANT P1200
APAGADOR SENCILLO // P1100 DOMINO
AVANT

BROCHA ATLAS # 395 3"

TAPE 3M SUPER 33 NEGRO (3/4" X 20m)

BREAKER 2 X 40 CUTLER HAMMER

BREAKER 1 X 20 CUTLER HAMMER

CONECTOR BARRILITO # 6 - 10 USA
CEDAZO ALUMINIO 36"

GAZA EMT NACIONAL 3/4" (1 oreja)
PLASTICO NEGRO kg

MECHA MECANICA Kg
CONECTOR P/CABLE TUERCA

AZUL/GRIS 99-4
GAZA VARILLA COOPERWELL

JUMBO

REGLA 1 X3 X 4V

SOLDADURA INDURA 6013 3/32 KG



6,00

3,00

1,00

1,00

110,00

2,00

33,00

50,00

3,00

4,00

39,00

1,00

20,00

7,00

1,00

2,00

MADECO PINO 1 X 4 X 3,20m
TRATADA

EXTENSION FLEXIMATIC PVC 1 1/2"
80cm // SIF2944

CURVA EMT NACIONAL 1/2"

TUBO PVC 100mm ( 4" ) SDR50
SANITARIO
BLOCK 12 X 20 X 40 CUBANO

FORMALETA 1 X 12 X 4V

VENILLA 1/2 X 1 VARA
PLANTILLA 1 X 2 X 4V

KORAL ANTICORROSIVO 1/4 // 2310-
700 MINIO NEGRO

TAPA RECTANGULAR EMT SIN
HUECO

TERMINAL SOLDABLE PEQUENA

BARRA TIERRA BT8
TAPA OCTAGONAL EMT SIN HUECO

EAGLE PLAFON PLASTICO BONE //
1175

DESAGUE BANO METAL FOSET 4" X
4"

TUBO PVC CONDUIT UL TIPO A 3/4"
18mm

120,00

140,00

115,00

28,00

3,50

7,00

1,00

1,00

2,00

2,00

0,34

1,00

25,00

3,00

1,00

CABLE ELECTRICO THHN #
12 CONDUCEN BLANCO
CABLE ELECTRICO THHN #
12 CONDUCEN VERDE
CABLE ELECTRICO THHN #
12 CONDUCEN ROJO

CABLE ELECTRICO THHN #
12 CONDUCEN AZUL

CABLE ELECTRICO THHN-
AWG 4 VIAKON BLANCO
CABLE ELECTRICO THHN-
AWG 4 VIAKON ROJO

LLAVE LAVATORIO 5111
EAGLE PLACA TOMA 50A
METAL I 39CH
RECTANGULAR

UNION CONDUIT UL TIPO A
DURMAN 3/4"

CURVA CONDUIT UL TIPO A
DURMAN 90° 3/4"

TUBO PVC 38mm ( 1 1/2")
SDR50 SANITARIO

EAGLE TOMA EMPOTRAR
50A // 1258

CAJA OCTAGONAL EMT UL
1/2" A 1/2"

BREAKER PRESION FALLA
ARCO CHFCAF120

BREAKER PRESION FALLA
ARCO CHFCAF115

3,00

2,00

40,00

16,00

8,00

0,50

1,00

1,00

2,00

5,00

8,00

STANLEY BISAGRA 3" X 3" // 08-100B
AGARRADERA // 303-1-AB

GAZA EMT NACIONAL 1/2" (1 oreja)

ZINC OND GALV. #28 X 1,07 m X 4,30m D.P.
SARAN NEGRO-VERDE 4,20m X 100m 90 %
ARENA FINA GARROVERA

VARILLA COOPERWELL 5/8 X 2,40 UL

DILUYENTE ODORLESS SUR 1/4 // 456-900

EAGLE TOMA FALLA TIERRA GFCI BLANCO
Il GF20
PIEDRA BRUTA

PIEDRA BASE

*Los datos adjuntos son calculos aproximados, pueden variar segun el disefio y tamafio de la vivienda.
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4.3.1.4. Precio promedio de los materiales necesarios.

Es necesario antes de comenzar cada proyecto conocer los cambios en el precio
mercado de los productos, ya que con esto se organiza de la mejor manera posible
el presupuesto de acuerdo con gastos, costos y demas desembolsos de dinero que
la empresa deba realizar a la hora de elaborar una casa de bien social.

La ventaja competitiva presente en este proyecto es que se cuenta con proveedor
directo, por lo tanto se esta evitando el ferretero intermediario, por lo que el margen
de utilidad por manejar puede resultar mas favorable, ya que se comparan los
precios ofrecidos por las ferreterias a las constructoras y se cotiza bajo el mismo
rango de precios, para mantener el equilibrio de mercado necesario que beneficie a
todos por igual, asi ademas se puede brindar precios mas atractivos, pero
principalmente el objetivo de la futura empresa no esta enfocado en precio sino en
diferenciacion en cuanto a lo adicionales que se puedan ofrecer como parte de
darle un valor plus al trabajo final otorgado al cliente; como por ejemplo: un cuarto
de pilas sencillo, cielorraso, ceramica, mejor calidad en repello p pintura, y

acabados tales como lamparas o plafones decorativos.

Dado esto se realizaron 3 distintas cotizaciones con los mismos productos y
cantidades, para comparar los precios que mantienen las ferreterias de la zona de

Pérez Zeleddn. (Ver anexo 2)

4.3.2. Analisis Legal

4.3.2.1 Permisos Municipales

Patente de Funcionamiento:

Toda empresa que quiera trabajar de manera legal, con oficina identificada y
demas debe de poseer una patente de funcionamiento otorgada por la

municipalidad regional.
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Se deberan de cumplir una serie de requisitos para que esta sea otorgada, tales

como:

1. Negocios ubicados en segunda planta o mas: deben tener los accesos

estructurales necesarios y legales para discapacitados (rampas o0 ascensores).

2. Llenar férmula o presentar solicitud por escrito dirigida a Licencias y Patentes
de Municipalidad, detallando la informacion de la formula asi como la firma del

solicitante o apoderado. (Ver anexo 3)
3. Timbres fiscales por un valor de ¢125,00

4. Fotocopia del recibo de pago de podliza de riesgos del I.N.S. o constancia de

que no requiere poliza
5. Fotocopia del Permiso de funcionamiento extendido por el Ministerio de Salud

6. Constancia indicando que se encuentra al dia con las obligaciones obrero

patronales de la Caja Costarricense del Seguro Social

7. El solicitante y el duefio del inmueble en donde se ubica la actividad; deberan

estar al dia con las obligaciones y el pago de los impuestos municipales
8. Fotocopia de:
Cédula de identidad por ambos lados (personas fisicas)

Certificacion de personeria juridica, con un maximo de tres meses de extendida
por el Registro Nacional o por un abogado; y cédula de identidad del apoderado

(personas juridicas)

9. Presentar documentos de la propiedad:

Si es alquilada: original y fotocopia del contrato de arrendamiento
Si es duefio: informe registral vigente y fotocopia del plano catastral

Si es prestada: informe registral, identificacion del propietario con autorizacion

escrita y firmada expresando tal situacion

116



10.Por otra parte para las construcciones de las viviendas es necesario que la
familia beneficiada tramite su respectivo permiso, ya que si ho es asi el
BANHVI no le girara los desembolsos, o bien puede darse que la construccion
sea frenada, generando un atraso innecesario del proyecto, que perjudica

directamente a la constructora y a la familia.
A continuacion se detallan algunos aspectos de interés:
Permisos municipales Constructivos de vivienda (Ver anexo 4):
v'Planificacion urbana y control constructivo
v'Requisitos para visado de plano
v'Boleta de solicitud debidamente llena y con las firmas correspondientes
v'Original y copia de plano catastrado

v'Sellos del I.C.E. y Acueductos y Alcantarillados en plano a visar, indicando que

se cuenta con los servicios de agua y electricidad (Ver anexo 5).
v'Solicitante al dia con obligaciones municipales
v'Propietario al dia con obligaciones municipales
v Estudio registral maximo 3 meses de extendido
v'Original y copia de identificacion del propietario de la propiedad

v'En caso de que el propietario del terreno sea una persona juridica, copia

personeria juridica y copia de la cédula del representante legal

v'Cuando contiene o colinda con quebradas, yurros, etc., Alineamiento pluvial del
INVU

v'Copia del plano madre o croquis de propiedades resultantes en caso de

segregaciones
v'Requisitos para alineamiento municipal y usos de suelo
v'Original y 2 copias del plano catastrado sin reducir y sin pegas
v'Solicitante al dia con obligaciones municipales

v'Propietario al dia con obligaciones municipales
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v Timbre Archivos por ¢5,00
v'Timbre Fiscal por ¢20,00

(Ver anexo 6)

4.3.2.2 Pdlizas del INS (Riesgos del trabajo)

Dentro de un proceso constructivo se estd mas propenso a sufrir un accidente, por
lo tanto el equipo de obreros y quienes se encuentren trabajando en el proyecto
deben de encontrarse protegidos por un seguro que en caso de algun accidente se
puedan costear los dafios fisicos que se presenten, ademas con esto se logra que
la empresa constructora se vea mas tranquila para poder operar y ademas evitarse

demandas y procesos judiciales.

Parte de los beneficios que ofrece son:
¢ Brinda asistencia médico-quirtrgica
¢ Asistencia hospitalaria, farmacéutica
¢ Rehabilitacion

Ademas se conceden indemnizaciones por muerte y por incapacidad temporal y

permanente.

Dicho tramite es indispensable para poder iniciar con la construccion del proyecto,
esto debe ser realizado por el cliente, o por la empresa constructora, y deberé ser

costeado con el dinero otorgado para la construccion de la vivienda.

(Ver anexo 7)

4.3.2.3. Permisos del Ministerio de Hacienda y direccién general tributacion.

Como parte de los tramites gubernamentales, y para ejercer de manera legal, es

necesario en caso de una tramitadora cumplir con una serie de requisitos; por
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ejemplo estar inscrita en el Ministerios de Hacienda, para pagar los impuestos que
toda empresa estéd obligada a pagar por los servicios o bienes que ofrece, por lo
gue es necesario llenar en la regional de Pérez Zeleddn un formulario respectivo, y

llevar una serie de documentos requeridos.

La inscripcion también la  puede realizar  electronicamente  en

https://www.haciendadigital.go.cr/, como se muestra a continuacion:

Se tiene la obligacion de inscribirse en el registro de contribuyentes que lleva la
Administracion Tributaria, desde el momento en que inicia actividades econémicas

(vende mercancias o presta servicios).
Requisito general, tanto para personas fisicas como juridicas (sociedades y otros):

Completar el formulario D-140 Declaracion de Inscripcion en el Registro de
Contribuyentes (color CELESTE).
Requisitos Especificos:

1. Siusted es costarricense:
v' Presente original de su cédula de identidad.

Nota: Si usted no realiza el trdmite personalmente, un abogado o notario debe
autenticarle la firma en el formulario D-140 a presentar, en cuyo caso no es
necesario que envie su cédula ni fotocopia, pero se recomienda que la persona que

usted autorice porte identificacion.
2. Siusted es extranjero (a):
v Presente el original de su documento de identificacion vigente.

Nota: Si usted no realiza el tramite personalmente, un abogado o notario debe
autenticarle su firma en el formulario D-140 a presentar. En este caso Si es
necesario que envie su identificacion original o fotocopia, ya que con base en ella

se le asigna un numero de identificacién tributaria especial.

3. Si es una persona juridica (sociedad) y el tramite lo realiza el representante

legal:
v’ Original de la cédula de identidad del representante legal

v'Presente original o fotocopia de la cédula juridica.
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v'Original de certificaciéon de personeria juridica con un maximo de tres meses de
emitida. La misma debe indicar si la representacién es individual o conjunta y
el poder de actuacion o en su defecto, original y fotocopia legible de la
escritura de constituciéon de la sociedad con un maximo de tres meses de
emitida por el Registro Publico. Si no presenta el original aporte copia
certificada.

v'Original de la cédula de identidad.

Nota: Si el representante legal no realiza el tramite personalmente, un abogado o
notario debe autenticarle la firma en el formulario D-140 a presentar, en cuyo caso
no es necesario que envie cédula de identidad ni fotocopia, pero se recomienda

gue la persona que usted autorice porte identificacion.
Situaciones particulares:

Cuando se requiera inscribir mas de un representante legal, mas de una actividad

econémica 0 un negocio con sucursales, debe presentar:
Hoja de detalle: Informacién de Representante Legal y otros.
Hoja de detalle: Informacién de Sucursales y otros.

Para los siguientes casos consulte los requisitos adicionales que debe presentar:
Sociedades de hecho, Salas de juego o casinos, Fideicomisos y Fondos de
Inversién, Traspaso de negocio, Condominios y Centro Comerciales, Patronatos o
Comedores escolares, Juntas de educacion, Menores de edad o herederos,
Personas discapacitadas, Asociaciones o Fundaciones sin fines de lucro,
Sucesiones, Registro de Imprentas, Proveedores de cajas registradoras,

Comercializadores de vehiculos.

Fuente: Ministerio de Hacienda, Costa Rica.

4.3.2.4. Permisos del Ministerio de Salud

Una vez solicitado el permiso constructivo, la misma Municipalidad de Pérez

Zeledodn lleva el tramite con el ministerio de Salud, con el fin de facilitar los tramites
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a las personas, la municipalidad brinda el documento respectivo que debe ser
llenado por el interesado de la construccion, se espera a que se dé la visita del
inspector para verificar el sitio, y una vez esto se espera la respuesta de la entidad

gue puede ser de 8 a 10 dias habiles. (Ver anexo 8)

4.3.3. Andlisis administrativo

La empresa llevara el nombre de CONSTRUCTORA FRANOCA S.A., nombre con
el cual se inscribié la sociedad an6nimo a utilizar; ya que a pesar del tamafio de

esta es necesario iniciar con el proceso de imagen que toda empresa requiere.

4.3.3.1 Organigrama

Imagen 10. Organigrama de la Oficina Tramitadora — Constructora.

Administrador

Asistente

Dep. Dep.

Construccion Proveeduria

| | 1
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4.3.3.2 Descripcion de puestos

Administrador:
o Revisar los estados financieros.
o Planear y coordinar las actividades de la empresa.

o Realizar los pagos de proveedores, planilla, transporte, servicios publicos entre

otros deberes a cumplir.

o Encargado de la toma de decisiones.

o Controlar el sistema de funcionamiento de la empresa.

o Observar las funciones de los miembros de trabajo.

o Solucionar conflictos en caso de existir problemas en los puestos de trabajo.
Jefe de Proveeduria:

o Recibir las solicitudes para la compra de materiales o equipo.

o Tramitar las compras con la previa autorizacion del administrador.

o Llevar un registro sobre los proveedores de la empresa.

o Verificar que los proveedores se ajusten al tiempo, cantidad, calidad y precio de

los bienes y servicios ofrecidos.
o Revisar la mercancia comprada cuando esté en el establecimiento.

o Realizar las negociaciones del pago, tiempo de entrega y otros procesos

durante la compra.
o Elegir el mejor proveedor para el suministro de los productos ofrecidos.
Asistente:
o Brindar la atencion de los clientes.

o Comunicar personal o telefénica si es requerido algun miembro de la empresa

por un cliente.

o Informar al administrador los comunicados recibidos.
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o Apoyar en las labores requeridas por el administrador.

o Coordinar la agenda en conjunto con el administrador las actividades de la

empresa.
Maestro de obras:

o Dirigir la ejecucion material de la obra y de controlar la construccion y la calidad
de lo edificado (control de calidad).

o Verifica la recepcion en la obra de los productos de construccion.

o Verificar el replanteo y la adecuacion de la cimentacion y de la estructura

proyectada a las caracteristicas geotécnicas del terreno.
o Resolver las contingencias que se produzcan en la obra.
o Dirigir al personal en la construccion.
o Supervisar el proceso de la edificacion.
Soldador:
o Estimar el tiempo y el material a utilizar.

o Preparar y operar equipos para realizar uniones soldadas, rellenado y corte de

materiales.
o Doblar y cortar hierros menores.
o Disefar y construir estructuras metalicas, piezas de hierro, entre otras.
o Pulir las piezas de acuerdo a lo requerido.
o Mantener procedimientos de seguridad en el desarrollo de sus funciones.
o Realizar cualquier labor que sea designada.
Obreros:

o Nivelar, aplomar, colocar marcos, ventanas y revestimientos, en general y
contra piso, ejecutar fajas de revoques, revoque grueso, fino o con material

de frente, impermeabilizaciones en general.

o Nivelar y aplomar, armar y colocar columnas, vigas, dinteles y entablar; hacer

escaleras derechas.
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o Hacer tableros, puntales con cabeza, entablar, apuntalar y acunar.

o Hacer vy colocar estribos y doblado de hierro en general, de cualquier tipo,

empalmar hierro.
o Hacer tareas generales no especializadas.
o Preparacion de los diversos tipos de mezclas.

Ingeniero: Llevar los presupuestos por cada casa, disefio, y elaboracion de los
planos. Asi como la supervision de la obra y lo referente a realizar en el colegio

ingeniero de arquitectos.

Asistente: La persona encargada en este puesto se desempafiard en actividades
tales como recepcion de expedientes y documentacion, tramitar permisos y todo

tramite respectivo para llegar al proceso constructivo de manera ordenada.

Contador: Basicamente sus funciones son a medio tiempo, dedicado a llevar el
proceso contable, para generar los reportes finales de cada mes, para el pago de
impuestos y reportes para hacienda.

4.3.3.3. Salarios de los trabajadores

Cuadro 10. Salarios considerados por pagar

Administrador 486344,70 1 486344,70
Recepcionista 287547,21 1 287547,21
Maestro de obras* 1
Obreros (TC)* 4
Ingeniero* 1
Contador* 1
Total 773891,91
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*Los obreros seran subcontratados, seran facilitados por el maestro de obras quien
cobrard un monto especifico por construccién de cada casa individual. Ya él por su
parte debera cumplir con el horario pactado de trabajo, y periodo de entrega
estipulado, de él dependera la distribucion de los recursos y la cantidad de

trabajadores que necesitara para cumplir su labor adecuadamente.

4.3.3.4 Responsabilidad social Empresarial

La responsabilidad social empresarial es una
contribucion de manera voluntaria que la empresa
debe dar como parte del restablecer de cierta manera

el dafio que pueda estar ocasionando al ambiente.

En el caso de la empresa tramitadora como tal, el dafio

a ocasionar el minimo, pero como el objetivo ademas

es brindar el servicio de construccion si es necesario
tomar medidas mas conscientes en cuanto al manejo del desecho de materiales,
gue siempre se genera en una construccion. En estos casos lo ideal es utilizar las
cantidades necesarias para evitar la acumulacion de material que se llegue a
desperdiciar, para no malgastar el producto y ademas evitar gastos econémicos
innecesarios, y ademas crear entre los obreros una conciencia de reciclaje en
donde se mantenga una constante separacion de los productos, tales como
plasticos, aluminios, carton, entre otros; posteriormente llevandolo a una
recicladora que adicionalmente se puedan generar ingresos extra a la empresa,

con el material que se entrega.

Ademas de los productos que se les pueda sacar provecho dentro del mismo sitio,
tales como piedra, arena, cementos, entre otros, para que no se desechen, sino
reutilizarlos en una forma creativa para la familia, ejemplo una jardinera, o un
acabado adicional que de una mejor presentacion al espacio, sacando provecho de

lo que ya hay y que es del cliente.
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Con esto la empresa deja el area donde se edifico limpia para ayudar a las familias
a que el sitio en donde van a comenzar a vivir sea agradable, contribuyendo asi al

embellecimiento de la comunidad.

Otro proyecto en el que la empresa podria formar parte es dentro de la misma
comunidad donde trabaja, buscando participar en alguna actividad recreativa, en
donde la comunidad se integre, tales como campeonatos de futbol, basquet; con
esto la empresa estaria promoviendo el desarrollo cultural y social de la zona. La
ventaja de esta idea es que con esto la empresa logra un reconocimiento y estima
entre las personas, que genera publicidad, pero lo mas importante confianza, para
tener recomendaciones, y de esta manera aumentar la cartera de posibles

solicitantes.

Es importante que cada empresa independientemente en lo que se desarrolle
siempre tome este aspecto en consideracion, ya que se fomenta la conciencia por

el cuido al medio ambiente, y promueve a fomentar una mejor cultura social.

4.4. Analisis Financiero.

4.4.1. Periodo de estudio.

El periodo de estudio se tomara como andlisis de la rentabilidad futura un lapso de
10 afios, en donde se la aplicaran los aumentos estimados anuales, tanto en

gastos como ingresos respectivos.

En el mismo se definirdn todos los gastos en los cuales debe de incurrir toda
empresa para laborar de manera idénea, asi como la estimacion de los ingresos

aproximados que recibira la empresa.

De tal manera con esto se crea una visiOn de cuanto necesitara la empresa
financieramente para poder salir adelante con todas sus obligaciones ; si como
determinar el monto requerido adicional que necesita buscar para financiar sus

operaciones, a través de alguna entidad financiera.
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4.4.2. Calculo de la Inversion.

Cuadro 11. Inversién inicial del proyecto.

INVERSION UNIDADES PRECIO MONTO
Camidn 1 ¢ 14.000.000 | ¢ 14.000.000
Carro 1 ¢ 8.000.000 | ¢ 8.000.000
Equipo y herramientas de construccién ¢ 1.385.000
Juego de sala (sillones) 1 ¢ 453.265 | ¢ 453.265
Juego de comedor (Reuniones) 1 ¢ 291.215 | ¢ 291.215
Escritorio (Secretaria) 1 ¢ 153.000 | ¢ 153.000
Escritorios 2 ¢ 123.220 | ¢ 246.440
Computadoras 3 ¢ 319.900 | ¢ 959.700
Impresoras 3 ¢ 34.990 | ¢ 104.970
Sillas (Para escritorios) 3 ¢ 46.860 | ¢ 140.580
Sillas (Para clientes) 4 ¢ 23.850 | ¢ 95.400
Aire acondicionado 1 ¢ 296.900 | ¢ 296.900
Capital de trabajo ¢ 5.000.000

INVERSION INICIAL ¢ 31.126.470

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2014.

Para la creacion del proyecto de una oficina tramitadora y constructora de bonos
gratuitos de la vivienda, se requiere una inversion inicial aproximada de
¢31.126.470 colones. Del monto principal se obtiene que el de mayor inversion sea
la compra de un camion y del automdévil para el traslado de los materiales y el
equipo de construccién para las obras de las viviendas, asi como las respectivas

visitas al sitio para el control del proceso del proyecto.

Es importante mencionar el capital de trabajo el cual es necesario ya que seré el
que le permita a la empresa mantenerse los primeros meses, mientras se
encuentra e financiamiento y ademas mientras son aprobadas las primeras
viviendas para poder iniciar el proceso constructivo; el cual se establecido de
¢5.000.000 porque es fundamental para el inicio de operaciones de toda empresa,
para el solventar el duro comienzo en un mercado competitivo. EI monto restante,
es decir, ¢4.126.470 para la compra del equipo y mobiliario de la oficina
tramitadora junto con el equipo y las herramientas de construccion para los bonos

de la vivienda, los cuales son necesarios, para que le empresa constructora tenga
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sus propias herramientas en caso de que las cuadrillas no tengan el total de las
herramientas necesarias; ademas del mobiliario para una mejor atencién de los

clientes, y mejor desempeiio del equipo de trabajo.

4.4.3. Célculo de gastos y costos.

La oficina tramitadora y constructora debe de incurrir en una serie de gastos y
costos necesarios parte del funcionamiento de la misma, algunos fijos y otros de
forma variables. En el siguiente cuadro se muestran los calculos de los gastos, de

los cuales se incluyen:

Cuadro 12. Gastos administrativos.

Ocupacion Cantidad Salario Mensual | Total Mensual Anual
Administradores (Bach)* 1 486.345 486.345 [ ¢ 5.836.136,40
Recepcionista* 1 287.547 287.547 3.450.567
Sub Total 2 773.892 773.892 9.286.703
Carga social trabajador 9,17% (70.966) (851.591)
Cargas Sociales 26,17% 202.528 2.430.330
Aguinaldo 8,33% 773.582
Cesantia 8,33% 773.582
Poliza del seguro trimestral 2,04% 63.150
Total ¢ 12.475.757

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2014.

Para el correcto manejo de la oficina tramitadora y constructora se definieron 2
puestos de trabajo Unicamente, estos son el administrador y la secretaria,
encargados por tanto de todas las gestiones en la empresa para el correcto
funcionamiento y el buen servicio al cliente. Se consideré la apertura de estos dos
puestos debido a que se analizaron las distintas tareas y funciones que requiere la
tramitadora, y con estos se cubre gran parte del trabajo sin ningun inconveniente,
ademas de que contratar mas personal seria personal ocioso, que en lugar de
beneficios genera mas gastos innecesarios para la empresa, mas que esta

iniciando operaciones y es fundamental reducir cualquier salida de dinero. El gasto
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administrativo es de $12.475.757 anual por concepto de salarios en la

organizacion.

Cuadro 13. Gastos generales.

Descripcion Mensual Anual
Costo energia electrica (Kw area administrativa) ¢ 18.000,00 | ¢ 216.000,00
Agua (m3) ¢ 12.000,00 | ¢ 144.000,00
Telefonia e intetnet ¢ 25.000,00 | ¢ 300.000,00
Alquiler ¢ 300.000,00 | ¢ 3.600.000,00
Total ¢ 355.000,00 | ¢ 4.260.000,00

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2014.

La empresa en gastos por servicios publicos y comunicacion, debe de desembolsar
la suma mensual aproximada de €355.000, entre estos tenemos: servicios de luz,
servicios de agua, telefonia e internet, y el gasto por el alquiler. Sin embargo el
principal gasto por pagar por parte de la empresa es el alquiler de la oficina en el
centro de San Isidro de El General, representando el 85% de gastos por pago por
servicios, los cuales se deben pagar obligatoriamente por el uso del local.
Anualmente la empresa por gastos de servicios publicos y de alquiler es de
¢4.260.000.

Cuadro 14. Gasto por servicios por vivienda.

PAGO DE SERVICIOS POR CONTRATO Monto

Maestro de obras y obreros ¢ 1.200.000
Ingeniero ¢ 250.000
Contador ¢ 80.000
Total ¢ 1.530.000

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2014.

La oficina tramitadora y constructora establece que los servicios del contador y el
ingeniero seran bajo subcontratacion, de esta manera se lograra reduciendo gastos

obligatorios como pagos de seguro social y otros derechos del trabajador por estar
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en la planilla. Ademés se utilizaran los servicios por cada casa construida como el
caso del ingeniero para el disefio y la aprobacién de los planos constructivos. El
ingeniero por cada casa a elaborar cobrara un monto de €250.000 por cada
vivienda que aprobada, por lo que sera variable de acuerdo a la cantidad de casas
qgue se construiran. El contador si mantendra un monto fijo mensual de €80.000,
por la contabilizacion, y reportes para hacienda; pro que no generara diferencia
entre la cantidad que se construya de viviendas, este monto se establece bajo una
negociacion realizada con el profesional quién por el servicio por brindar establecié
dicho monto de manera fija, siempre y cuando sus funciones no sean mas alla de

las basicas y no deba realizar tiempo extra.

Los encargados de la construccion de las viviendas tales como el maestro de obras
y la cuadrilla, seran bajo contrato, ellos cobraran un monto fijo por cada casa que
se construya; esto se define debido a distintas razones tales como: el sistema de
pago hora de trabajo es muy elevado y puede generar que exista la posibilidad de
tiempo ocioso, que perjudique la entrega pronta de la vivienda. Por tanto al ser por
servicios por contrato la obra debe ser terminada en tiempo determinado por un
monto estipulado por cada construccion finalizada. Por los obreros de las
construcciones se pagara ¢1.200.000 por casa construida, segun precio negociado
con el encargado. Para la elaboracion de una vivienda se determiné cuatro
trabajadores mas el maestro de obras, pagando ese monto a la cuadrilla quienes

seran los encargados de distribuirse el dinero por esa obra.

Este independientemente de la cantidad de viviendas, Unicamente variard la
cantidad de cuadrillas que se necesiten, pero el monto por pagar esté incluido en el
monto del bono, por tanto a empresa Unicamente simplifica a las familias este
proceso y se encarga de pagar a estos, asi como el proceso de poliza la familia es
la encargada de costear el pago de la pdliza de riesgo por la trabajadores que
tenga en la construccion de su vivienda; esto para la empresa son costos en los

cuales no debe preocuparse, por tanto es mas beneficioso manejarlo por contrato.
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Cuadro 15. Costo de los materiales por vivienda.

COSTO DE MATERIALES Monto
Prefabricado de casa 42m2 ¢ 1.069.380
Materiales para la construccion de la casa ¢ 1.538.063
Costo Total Materia Prima ¢ 2.607.443

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2014.

Las viviendas por construir establecidas en este proyecto seré la de 42 m? tamafio
gue generalmente es otorgadas, pero no significa que sean las Unicas las que la
empresa trabajara, pero para el tema en estudio esta sera la vivienda base por
estudiar, asi que el material también por utilizar serd el de baldosas de
prefabricado, esto debido a que es un producto de bajo costo y de practica
instalacién, permitiendo reducir costos, tiempo de entrega, pero sin bajar la
calidad. Por lo tanto el costo cotizado en el mes de junio para la empresa fue de
¢1.069.380, cotizado por una empresa ubicada en Pérez Zeleddn, dedicada a la

venta de productos prefabricados de nombre MT Sistemas. (Ver anexo 9)

Para los acabados y otros materiales requeridos para estas viviendas, se realizaron
tres cotizaciones durante el mes de junio en tres diferentes ferreterias locales, para
determinar el precio promedio de los costos de los materiales para la constructora.
El dato que se tomd como referencia es de la Ferreteria Constru—Aceros, en
Pacuar de Pérez Zeleddn, que fue de ¢1.538.063, y esta es la ferreteria que estara
directamente relacionada con la tramitadora y constructora, ya que a través de esta
se realizaran las compras con ventaja de proveedor directo, siendo esta una
ventaja competitiva ante otras constructoras, en donde el principal beneficio sera
de incrementar los margenes de ganancia para la empresa; por tanto permitira
aplicar la estrategia de una adicional a las familias, dandoles un plus en cada

vivienda, que otras no le ofrecen, dejando asi clientes satisfechos.
El costo para la empresa por materiales totales para una vivienda de bono de 42

m?, es de @€2.607.443, monto que anualmente puede variar mediante los

incrementos estatales a los productos, por lo tanto para el estudio se aplico un
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aumento medio de un 5% anual, para que los valores a proyectar sean lo mas

reales posibles.

4.4.4. Célculo de ingresos.

Los ingresos para la empresa tramitadora y constructora es el monto del bono
gratuito de la vivienda otorgado a la familia beneficiaria. Actualmente el monto del
bono determinado por el BANHVI es de #6.500.000, aumentado recientemente en
el mes de julio del 2014. Este monto es depositado directamente a la constructora
y es a partir de ahi que esta se encargara de distribuirla entre las compras de

material, pago por servicios de ingeniero, y demas ya indicados.

Para calcular los incrementos de los posteriores afios tanto en el estado de
resultados como en el flujo de efectivo, se calculdé un promedio de los aumentos de

afos anteriores de los bonos de la vivienda, mostrado en el siguiente cuadro.

Cuadro 16. Incrementos anuales del bono de vivienda.

Aio 2011 2012 2013 2014
Monto ¢ 5.600.000 | ¢ 5.950.000 | ¢ 6.250.000 ¢ 6.500.000
Incremento 6% 5% 4%
Promedio 5%

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2014. Datos de BANHVI.

Los incrementos de acuerdo al cuadro anterior, serd un promedio del 5% para los
siguientes afos aproximadamente para el calculo de los ingresos; ya que estos
aumentos van relacionados con los incrementos anuales a los materiales, para que

de tal manera la casa siempre pueda elaborarse con lo basico.
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4.4 5. Financiamiento Bancario

La empresa para lograr la inversion inicial planteada, requiere financiamiento por
parte de una entidad financiera. En este caso la oficina tramitadora y constructora
se financiara por medio del Banco de Costa Rica. Dicha eleccion porque en el
momento del analisis en busca del financiamiento, ésta es la entidad entre las

mejores tasas de financiacion.

La empresa aportard un 25% de capital, mientras el restante 75% sera financiado
por la entidad bancaria. El capital aportado es de ¢7.781.618 mientras el aportado
por el Banco de Costa Rica una vez aprobado el préstamo hipotecario serd de
¢23.344.853. El préstamo sera realizado en moneda nacional, a un plazo de 7
afios, a una tasa anual del 7% mas tasa basica pasiva, actualmente de 3,75%, es

decir, una tasa anual del 10,75%.

En el siguiente cuadro se muestra la tabla de amortizaciones anuales por el

financiamiento del Banco de Costa Rica.

Cuadro 17. Tabla de Amortizacién Anual.

Periodo Saldo Inicial Cuota Anual Intereses Amortizacion Saldo Final

0

1 ¢ 23.344.852,50 4.914.186 | ¢2.509.571,64 | ¢ 2.404.614,47 | ¢ 20.940.238,03
2 ¢ 20.940.238,03 4.914.186 | ¢2.251.075,59 | ¢ 2.663.110,52 | ¢ 18.277.127,51
3 ¢ 18.277.127,51 4.914.186 | ¢1.964.791,21 | ¢2.949.394,91 | ¢ 15.327.732,60
4 ¢ 15.327.732,60 4.914.186 | ¢1.647.731,25 | ¢3.266.454,86 | ¢ 12.061.277,74
5 ¢ 12.061.277,74 4.914.186 | ¢1.296.587,36 | ¢3.617.598,76 | ¢ 8.443.678,99
6 ¢ 8.443.678,99 4.914.186 | ¢ 907.695,49 | ¢4.006.490,62 | ¢ 4.437.188,36
7 ¢ 4.437.188,36 4.914.186 | ¢ 476.997,75 | ¢4.437.188,36 | ¢ 0,00

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2014.

133




4.4.6 Depreciacion

Las depreciaciones aplicadas fueron realizadas segun datos del documento de
Ministerio de Hacienda. En el siguiente cuadro se detallan las depreciaciones a

utilizar en el proyecto.

Cuadro 18. Tabla de Depreciaciones.

ACTIVO VALOR VALOR VALOR VIDA DEPREC ANUAL DEPRECIACION | VALOR
ACTIVO RESCATE DEPRECIAR UTIL ACUMULADA |RESIDUAL
Camion ¢ 14.000.000 | ¢ - ¢ 14.000.000 5 Afos| ¢ 2.800.000 | ¢  14.000.000 -
Carro ¢ 8.000.000 | ¢ - [0 8.000.000 | 10 Afos| ¢ 800.000 | ¢ 8.000.000 -
Equipo y herramientas de construccion | ¢ 1.385.000 | ¢ - ¢ 1.385.000 5 Afos| ¢ 277.000 | ¢ 1.385.000 -
Juego de sala (sillones) ¢ 453265 [ ¢ - ¢ 453.265 | 10 Afos| ¢ 45327 | ¢ 453.265 -
Juego de comedor (Reuniones) ¢ 291.215 | ¢ - ¢ 291.215 | 10 Afos| ¢ 29.122 | ¢ 291.215 -
Escritorio (Secretaria) ¢ 153.000 | ¢ - ¢ 153.000 | 10 Afos| ¢ 15.300 | ¢ 153.000 -
Escritorios ¢ 246440 | ¢ - ¢ 246.440 | 10 Afos| ¢ 24644 | ¢ 246.440 -
Computadoras ¢ 959.700 | ¢ - ¢ 959.700 | 5 Afios| ¢ 191.940 | ¢ 959.700 -
Impresoras ¢ 104970 | ¢ - ¢ 104.970 | 5 Anos| ¢ 20.994 | ¢ 104.970 -
Sillas (para escritorios) ¢ 140580 | ¢ - ¢ 140.580 | 10 Afos| ¢ 14.058 | ¢ 140.580 -
Sillas (para clientes) ¢ 95.400 | ¢ - ¢ 95.400 | 10 Afios| ¢ 9.540 | ¢ 95.400 -
Aire acondicionado ¢ 296.900 | ¢ - ¢ 296.900 | 10 Afos| ¢ 29.690 | ¢ 296.900 -
Total ¢ 26.126.470 ¢ 4.257.614

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2014

4.4.7. Estado de Resultados.

La empresa tramitadora y constructora, se proyectd para 10 afios. En la seccion de
ingresos se calcula ingresos de €156.000.000 para el primer afio, con un aumento
para los siguientes afios del 5%. Esos ingresos producto de entregar a cada familia
un total de 24 casas anuales, es decir, dar por finalizadas las obras de 2 viviendas

mensualmente.

Los costos anuales incluidos por materiales de construccion para las casas de
bono es de ¢97.378.643, con aumentos del 5% producto de los incrementos en
materiales para la construccion. Ante los aumentos de los costos, la utilidad del afio
1 hasta el afio 10 es positiva, debido a que se muestra segun los resultados
obtenidos en la proyeccion una utilidad bruta para empresa logrando cubrir los

costos.
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Asi mismo pasa con la utilidad de operacion, ya que los gastos administrativos y
generales por pago de servicios, depreciaciones y principalmente del alquiler no
repercuten negativamente en las utilidades porque hay aumentos durante los
siguientes afios, mostrando una actividad en la empresa estable y por ende

mantenerse en un mercado altamente competitivo.

La empresa producto del préstamo debe pagar durante 7 afios los intereses por
concepto de gastos financieros, sin embargo ese gasto afio con afio se va
reduciendo y por lo tanto la utilidad para la empresa se incrementa, siendo esto un

aspecto a favor.

El impuesto de la renta, la empresa debe pagar el 30% producto de las ventas, en
este caso de los ingresos obtenidos durante el afio. Se aplica este impuesto porque
sobre pasa los #100.513.000 segun Ministerio Hacienda, lo cual debera pagar
aproximadamente durante el primer afio de este impuesto son £10.261.534. Como
se puede observar en el Estado de Resultados, este pago de impuesto no afecta
dichosamente la rentabilidad de la empresa, ya que las utilidades indicadas se

muestran muy positivas.
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El cuadro que se mostrara a continuacion contiene los datos producto del andlisis anterior del estado de resultados.

Cuadro 19. Estado de Resultados.

ESTADO DE i i i ) ) i i i i i}
RESULTADOS Ano 1 Afo 2 Afo 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Anho 7 Ano 8 Afo 9 Ano 10
INGRESOS 156.000.000 | 163.800.000 | 171.990.000 | 180.589.500 | 189.618.975 | 199.099.924 | 209.054.920 | 219.507.666 | 230.483.049 | 242.007.202
COSTOS 97.378.643 | 102.247.575 | 104.292.526 | 106.378.377 | 108.505.945 | 110.676.063 | 112.889.585 | 115.147.376 | 117.450.324 | 119.799.330
UTILIDAD BRUTA 58.621.357 | 61.552.425 | 67.697.474 | 74.211.123 | 81.113.030 | 88.423.860 | 96.165.335 | 104.360.290 | 113.032.725 | 122.207.871
GASTOS

e ATIVOS 13.435.757 | 14.376.260 | 15.382.598 | 16.459.380 | 17.611.536 | 18.844.344 | 20.163.448 | 21.574.889 | 23.085.131 | 24.701.091
GASTOS GENERALES 4.440.000 | 5.022.000 | 5.687.100 | 6.447.555 | 7.317.448 | 8.312.962 | 9.452.699 | 10.758.036 | 12.253.545 | 13.967.470
DEPRECIACION 4257614 | 4.257.614 | 4.257.614 | 4.257.614 | 4.257.614 | 967.680 | 967.680 | 967.680 | 967.680 967.680
g:ﬁ%?o?f 36.487.986 | 37.896.551 | 42.370.162 | 47.046.574 | 51.926.432 | 60.298.874 | 65.581.508 | 71.059.684 | 76.726.369 | 82.571.630
GASTOS FINANCIEROS | 2.282.872 | 2.024.376 | 1.738.092 | 1.421.032 | 1.069.888 | 680.996 | 250.298 - : -
UTILIDAD ANTES DE

LLDaD A 34.205.114 | 35.872.175 | 40.632.070 | 45.625.542 | 50.856.544 | 59.617.878 | 65.331.210 | 71.059.684 | 76.726.369 | 82.571.630
IMPUESTO DE RENTA | 10.261.534 | 10.761.653 | 12.189.621 | 13.687.663 | 15.256.963 | 17.885.363 | 19.599.363 | 21.317.905 | 23.017.911 | 24.771.489
I‘:\Z'PLL','EQ'T)O'ZESPUES DE | 33.943.580 | 25.110.523 | 28.442.449 | 31.937.880 | 35.599.581 | 41.732.515 | 45.731.847 | 49.741.779 | 53.708.458 | 57.800.141

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2014
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4.4.8. Flujo de caja del proyecto.

El flujo de caja proyectado para la empresa, permite ser utilizado para dos razones
principales, la primera es que brinda una perspectiva a la empresa de como podria
ser el posible futuro de la misma, analizar por tanto la rentabilidad ésta y asi por
consiguiente determinar la factibilidad del proyecto como tal.

El flujo de caja proyectd por un periodo de 10 afos y las utilidades se mantienen
positivas e incrementando para los afios posteriores. Este se hace bajo el supuesto
de que los ingresos que reciba anuales, sean por la construccién de 24 casas al

afo, esto quiere decir que debe ser como minimo de 2 casas al mes.

Por otra parte para generar mayor realidad a los datos, a los gastos se les aplic
aumentos anuales de aproximadamente un 5%, asi como los aumentos al monto
de bono los cuales a través de los afios ha sido de alrededor de un 5%; pero sin
variar el volumen de casas por construir anuales, y los resultados generados fueron
muy positivos; el impuesto de la renta por pagar debido a los ingresos mostrados
sera de un 30%, pero que la empresa puede saldar si no baja el volumen de

viviendas construidas.

Por tanto los resultados obtenidos netos totales, indican que la empresa tiene la
posibilidad de surgir y mantenerse en el mercado, que la rentabilidad es bastante,
pero sin dejar de pensar que para lograr todo esto se necesita trabajar fuerte por lo
menos los dos primeros afos, en donde el primer afio requiere de darse a conocer,
a través de la publicidad, y asi ir captando la mayor cantidad de gente posible que

necesite de vivienda propia.

A continuacion el flujo de caja proyectado de la empresa tramitadora y

constructora.
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Cuadro 20. Flujo proyectado.

FLUJO DE CAJA Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 ARo 5 ARo 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10
INGRESOS 156.000.000 163.800.000 | 171.990.000 | 180.589.500 | 189.618.975 | 199.099.924 | 209.054.920 | 219.507.666 | 230.483.049 | 242.007.202
COSTOS

97.378.643 102.247.575 | 104.292.526 | 106.378.377 | 108.505.945 | 110.676.063 | 112.889.585 | 115.147.376 | 117.450.324 | 119.799.330
UTILIDAD BRUTA 58.621.357 61.552.425 |67.697.474 |74.211.123 |81.113.030 |88.423.860 |96.165.335 |104.360.290 |113.032.725 |122.207.871
GASTOS ADMINISTRATIVOS 13.435.757 14.376.260 |15.382.598 |[16.459.380 |17.611.536 |18.844.344 |20.163.448 |21.574.889 |23.085.131 |24.701.091
GASTOS GENERALES 4.440.000 5.022.000 |5.687.100 |6.447.555 |7.317.448 |8.312.962 |9.452.699 |10.758.036 |12.253.545 |13.967.470
DEPRECIACION 4.257.614 4.257.614 |4.257.614 |4.257.614 |4.257.614 |967.680 967.680 967.680 967.680 967.680
UTILIDAD DE OPERACION 36.487.986 37.896.551 [42.370.162 |47.046.574 |51.926.432 |60.298.874 |65.581.508 |71.059.684 |76.726.369 |82.571.630
GASTOS FINANCIEROS 2.282.872 2.024.376 |1.738.092 |1.421.032 |1.069.888 |680.996 250.298 - - -
UTILIDAD ANTES DE
IMPUESTOS 34.205.114 35.872.175 |40.632.070 |45.625.542 |50.856.544 |59.617.878 |65.331.210 |71.059.684 |76.726.369 |82.571.630
IMPUESTO DE RENTA 10.261.534 10.761.653 |12.189.621 |[13.687.663 |15.256.963 |17.885.363 |[19.599.363 |21.317.905 |23.017.911 |24.771.489
UTILIDAD DESPUES
IMPUESTOS 23.943.580 25.110.523 |28.442.449 |31.937.880 |35.599.581 [41.732.515 |45.731.847 |49.741.779 |53.708.458 |57.800.141
DEPRECIACION 4.257.614 4.257.614 |4.257.614 |4.257.614 |4.257.614 |967.680 967.680 967.680 967.680 967.680
AMORTIZACION DEL
PRESTAMO 2.404.614 2.663.111 |2.949.395 |3.266.455 |3.617.599 |4.006.491 |4.437.188 |- - -
FLUJO FINAL 25.796.579 26.705.026 |29.750.668 |32.929.039 |36.239.596 |[38.693.704 |42.262.339 |50.709.459 |54.676.138 |58.767.821

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2014
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4.4.8.1. Andlisis de escenarios.

Para determinar el VAN y el TIR se utiliza un costo capital del 10,56% producto del
céalculo de la tasa de interés del 10,75% por el porcentaje de financiamiento de un
75% mas la tasa de oportunidad fijada de un 10%, por el aporte de capital de la

empresa del 25%.

En el analisis de escenarios, la empresa puede mantener sus operaciones sin sufrir
pérdidas construyendo anualmente 11 viviendas, porque mantiene sus flujos en sus
10 afios positivos con un VAN positivo. Sin embargo si se utiliza un escenario con
10 viviendas las utilidades después de impuestos se mantienen positivas a

excepcion del afio 2 que sufre un déficit, que es el caso del escenario 2.

En ambos casos los flujos al final son positivos pero construir 10 casas anuales o
inferior representan para la empresa un VAN negativo, por ende rechazando el
proyecto. No obstante manteniendo un promedio de 11 casas o superior el VAN es
positivo por ende el proyecto se acepta por lo que se puede decir que el proyecto

es rentable.

Cuadro 21. Escenario del Valor Actual Neto

PROYECTO (10 casas) PROYECTO (11 casas)
VAN (£6.776.003) VAN ¢7.131.036
TIR 6% TIR 15%

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2014
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4.4 .5.2. Determinacion VAN — TIR.

Cuadro 22. Escenario 1. Flujo de caja con 11 casas anuales.

FLUJO DE CAJA Afno 1 Afo 2 Afo 3 Aho 4 Afho 5 Ao 6 Afho 7 Ano 8 Ao 9 Afo 10
INGRESOS 71.500.000 |75.075.000 |78.828.750 |82.770.188 |86.908.697 |91.254.132 |95.816.838 |100.607.680 |105.638.064 |110.919.967
COSTOS 44.631.878 |46.863.472 |47.800.741 |48.756.756 |49.731.891 |50.726.529 |51.741.060 |52.775.881 53.831.398 54.908.026
UTILIDAD BRUTA 26.868.122 |28.211.528 |31.028.009 |34.013.431 |37.176.806 |40.527.603 |44.075.779 |47.831.799 51.806.666 56.011.941
GASTOS
ADMINISTRATIVOS 13.435.757 |14.376.260 |15.382.598 |16.459.380 |17.611.536 |18.844.344 |20.163.448 |21.574.889 23.085.131 24.701.091
GASTOS GENERALES | 4.440.000 5.022.000 5.687.100 6.447.555 7.317.448 8.312.962 9.452.699 10.758.036 12.253.545 13.967.470
DEPRECIACION 4.257.614 4.257.614 4.257.614 4.257.614 4.257.614 967.680 967.680 967.680 967.680 967.680
glg_IIRDA’,;\:IIDOIID\IE 4.734.751 4.555.654 5.700.697 6.848.883 7.990.208 12.402.616 |13.491.952 |14.531.194 15.500.309 16.375.700
GASTOS 2.282.872 2.024.376 1.738.092 1.421.032 1.069.888 680.996 250.298 - - -
EINANCIEROS .282. .024. .738. A421. .069. . .

IllJ\;lr:DLllJi':_?o/_\SNTES DE 2.451.879 2.531.278 3.962.605 5.427.851 6.920.320 11.721.620 |13.241.653 |14.531.194 15.500.309 16.375.700
L“S:?ESTO bE 490.376 506.256 792.521 1.085.570 1.384.064 2.344.324 2.648.331 2.906.239 4.650.093 4.912.710
ILIJ\;lr:DLLIJi':_II?ODSESPUES 1.961.503 2.025.023 3.170.084 4.342.281 5.536.256 9.377.296 10.593.323 | 11.624.955 10.850.217 11.462.990
DEPRECIACION 4.257.614 4.257.614 4.257.614 4.257.614 4.257.614 967.680 967.680 967.680 967.680 967.680
AMORTIZACION DEL

PRESTAMO 2.404.614 2.663.111 2.949.395 3.266.455 3.617.599 4.006.491 4.437.188 - - -
FLUJO FINAL 3.814.503 3.619.526 4.478.303 5.333.440 6.176.271 6.338.486 7.123.814 12.592.635 11.817.897 12.430.670

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2014
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Cuadro 23. Escenario 2. Flujo de caja con 10 casas construidas.

FLUJO DE CAJA Ano 1 Afo 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 ARo 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10
INGRESOS 65.000.000 68.250.000 |71.662.500 |75.245.625 |79.007.906 |82.958.302 |87.106.217 | 91.461.527 |96.034.604 |100.836.334
COSTOS 40.574.435 42.603.156 |43.455.219 |44.324.324 |45.210.810 |46.115.026 |47.037.327 |47.978.073 |48.937.635 |49.916.388
UTILIDAD BRUTA 24.425.566 25.646.844 |28.207.281 [30.921.301 |33.797.096 |36.843.275 |40.068.890 |43.483.454 |47.096.969 |50.919.946
GASTOS

ADMINISTRATIVOS 13.435.757 14.376.260 |15.382.598 |[16.459.380 |17.611.536 |18.844.344 |20.163.448 |21.574.889 |23.085.131 |24.701.091
GASTOS GENERALES | 4.440.000 5.022.000 |5.687.100 |6.447.555 |7.317.448 |8.312.962 |9.452.699 |10.758.036 |12.253.545 |13.967.470
DEPRECIACION 4.257.614 4.257.614 |4.257.614 |4.257.614 |4.257.614 |967.680 967.680 967.680 967.680 967.680

OPL;'A“C?QE DE 2.292.195 1.990.970 |2.879.969 |[3.756.753 |4.610.498 |8.718.289 |9.485.063 |10.182.849 |10.790.613 |11.283.705
GASTOS 2.282.872 2.024.376  |1.738.092 [1.421.032 |1.069.888 |680.996 250.298 - - -

FINANCIEROS .282. .024. .738. 421, .069. . .

IMngJ'Engz ANTES DE 9.322 (33.406) 1.141.877 |2.335.721 [3.540.610 |8.037.293 |9.234.764 [10.182.849 |10.790.613 |11.283.705

REmPAUESTO DE 1.864 - 228.375 467.144 708.122 1.607.459 |1.846.953 [2.036.570 |2.158.123 |3.385.112
UTILIDAD DESPUES

DE IMPUESTOS 7.458 (33.406) 913.502 1.868.576 |2.832.488 |6.429.834 |7.387.811 |8.146.279 |8.632.490 |7.898.594
DEPRECIACION 4.257.614 4.257.614 |4.257.614 |4.257.614 |4.257.614 |967.680 967.680 967.680 967.680 967.680
AMORTIZACION DEL

PRESTAMO 2.404.614 2.663.111 |2.949.395 |3.266.455 |3.617.599 |4.006.491 |4.437.188 |- - -
FLUJO FINAL 1.860.457 1.561.097 |2.221.721 2.859.736 |3.472.503 |3.391.024 [3.918.303 |9.113.959 |9.600.170 |8.866.274

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2014
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4.4.7.2. Determinacion VAN — TIR.

Para los analisis de la empresa tramitadora y constructora de bonos de vivienda,
con 24 anuales construidas, el Valor Actual Neto representa €179.311.926,
indicando que una empresa encargada de tramitar y construir bonos gratuitos de la
vivienda es rentable y se puede aceptar el proyecto. La tasa interna de retorno es

del 90%, lo que cubre las tasas de interés del 10,75% de la entidad financiera.

El proyecto con este analisis no solo es rentable, sino que se recupera la inversion
inicial y aprovechar los montos generados producto de la actividad de la empresa

para mas inversiones o en el fortalecer el capital.

Cuadro 24. VAN y TIR para 24 casas anuales.
PROYECTO

VAN ¢170.523.928

TIR 90%

Fuente: Ocampo, F. Retana, E. 2014

142



Capitulo V. Conclusiones y Recomendaciones
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5.1. Conclusiones

e En el presente trabajo, se demostré que todo proyecto requiere antes de iniciar,
un estudio previo en el cual se determinen ciertos aspectos relevantes para
establecer su rentabilidad, independientemente su tamafo, se requerira
siempre de inversion y contara con una serie de gastos que no dejan de ser

un problema que la empresa debe de considerar.

e Se comprueba de manera general que la creacion de una empresa tramitadora
y constructora de casas de bono, es un proyecto rentable siempre y cuando
cuente con una estructura bien definida sobre las pautas a llevar y los
mecanismos a implementar, como por ejemplo el desarrollo constante de
presupuestos, estudio de los precios del mercado, reglamentos constructivos,

entre otros.

e Por otra parte la inversion e inyeccion de capital es un elemento importante
para las primeras etapas del proyecto, donde se requiere realizar compras,
hay gastos necesarios para el funcionamiento de la empresa, y ademas sera
lo que permita sostenerse los primeros meses que la empresa requerira catar
sus primeros clientes e iniciar su proceso de aprobacién y construccion de las
primeras casa, periodo en el cual la empresa se encontrara sin ingresos y

gastos que cubrir.

e El proyecto cumpliendo con estos aspectos es por tanto rentable y de gran
viabilidad en la zona de Pérez Zeledbn, regiébn con gran necesidad

habitacional por los pobladores de menor nivel socioeconémico.

e Por medio de la aplicacién de las encuentras se descubrid que el interés por la
gente en optar por tramitar su vivienda por medio de una empresa tramitadora
es mucha, ademas permitio determinar las situaciones en las cuales algunas
otras empresas han fallado que han causado diferentes percepciones
negativas, que por lo tanto la empresa que inicia debe de tomar en cuenta

para mejorar.
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e La elaboracion del presupuesto de acuerdo con la proyeccion de los gastos,
permitid6 crear una visidn mas clara con respecto al aprovechamiento del
desembolso del bono, en donde se establece cantidad aproximada de
materiales requeridos, manos de obra y otros gastos el monto que cubre toda

la obra en general, y llegar el punto de la utilidad que se genera por proyecto.

e Muchos de los tramites por los cuales las personas topan con problemas para
una pronta aprobacion, es por la falta de una adecuada orientacién por parte
de las empresas, y hacen a las personas presentar documentacion errénea o
incompleta, que genera que muchos simplemente dejen el proceso o no lo
inicien a causa del miedo que esto les genera, a una negativa. Ademas de
que es dinero que deben invertir en dichos trdmites y no todos tiene el dinero
suficiente para hacerlo. Esto es un aspecto que la empresa toma muy en
cuenta para ejecutar sus acciones de manera tal que eso no se dé, y brindar

la adecuada orientacion, haciendo el proceso mas agil.

¢ El proyecto de acuerdo al resultado del VAN y el TIR producto de las 24 casas
anuales es aceptado porque le genera el rendimiento y la recuperacion de la
inversibn para crear una empresa tramitadora y constructora de bonos
gratuitos de la vivienda, ademas de que puede cubrir los pagos por el
financiamiento solicitado en la entidad bancaria. Asi mismo, el VAN por 11
casas anuales sigue siendo aceptable el proyecto para la creacion de esta
empresa. Sin embargo hacer solamente 10 casas por afio el resultado del
VAN es negativo, generando un rechazo del proyecto. Es por eso que para
qgue el proyecto sea aceptado y por ende rentable es necesario conseguir
minimo 11 casas anuales, el cual no es un numero dificil de conseguir

siempre y cuando la empresa dé el seguimiento necesario para tal afecto.

e Si bien es cierto la parte financiera es importante, también se debe hacer
enfasis en la parte mercadotécnica, ya que esta es la que permitira que la
empresa inicie la captacion oportuna de usuarios y por lo tanto el inicio mas

oportuno de las construcciones de las viviendas aprobadas.
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5.2. Recomendaciones

e Como parte importante para identificar, es necesario aclarar que en cualquier
proyecto se requiere de paciencia y de trabajo, al menos un afio de

preparacion y definicion de los aspectos que quiere realizar.

e Tener como dato importante que todo proyecto requiere de una investigacion
previa, la realizacién de un estudio de mercado, de pre-inversion que sera la

primera respuesta de que tan rentable y viable sea la idea por ejecutar.

e La busqueda de capital para invertir es necesaria, todo proyecto requiere de
una fuerte inyeccion de dinero para poder sobrevivir o bien costearse

durante los primeros meses.

e La atencion al publico es de gran importancia ya que de estos es de quienes
dependera la empresa, la buena publicidad de boca en boca, y los buenos

resultados que se genere.

e Es fundamental que las partes estén enteradas de todo lo referente a la
actividad de la empresa, en este caso los encargados deben de estar al
tanto de requisitos, tramites, procedimientos, costos, etc. Que servira de
guia y apoyo a las familias solicitantes, quienes son el punto clave en todo

esto.

e Importante en toda empresa que el control de costos, y el uso medido de los

gastos para no generar desequilibrio en el desarrollo de la misma.

e Es necesario que toda empresa maneje un presupuesto muy detallado, de los
costos que se debe incurrir en la tramitacion y construccion de una vivienda,

ya que apegado a esto el manejo del dinero se dara de manera adecuada.

146



Bibliografia.
Libros:

Baca, G. (2006). Evaluacién de Proyectos 52 edicion. México: McGraw-Hill.

Baca, U. G. (2010). Evaluacion de Proyectos 62 edicion. Meéxico: McGraw-

Hill/Interamericana Editores.

Hernandez H, A., Herndndez V, A., y Hernandez S, A. (2005). Formulacion y
Evaluacion de Proyectos de Inversion 52 edicion. México: International Thompson

Editores.

Kotler, P., Armstrong, G. (2008). Fundamentos de Marketing 82 edicién. México:

Pearson Educacion.

Rodriguez C, V., Bao G, R., y Cardenas L, L. (2010). Formulacion y Evaluacion de
Proyectos. México: Editorial LIMUSA.

Rosales, P. R. (2008). Formulacién y Evaluacién de Proyectos. San José, C.R.:
ICAP.

Sampieri, R., Fernandez, C., y Baptista, P. (2006). Metodologia de la Investigacion

42 edicion. México: MacGraw-Hill.

Sapag C, N., y Sapag C, R. (2003). Preparacion y Evaluacion de Proyectos 42
edicion. México: McGraw-Hill/Interamericana Editores.

147



Sapag, N., Sapag, R. (1991). Preparacion y Evaluacién de Proyectos 22 edicion.

México: McGraw-Hill.

Tamayo y Tamayo, M. (2008). El Proceso de la Investigacion Cientifica. México:

Limusa.

Vallhonrat, J. y Corominas, A. (1991). Localizacion, Distribuciéon en Planta y

Manutencion 12 edicion. Barcelona: Marcombo.

148



Documentos digitales.

Area de Educacion Tecnoldgica. (2009). Diagrama de Bloques. Recuperado de:
http://ecaths1.s3.amazonaws.com/tecnologiatgf3/434345501.Diagramas%20de%20
blogues.pdf [11/11/2013].

BANHVI. (2008). Programa Llave en Mano con Fuerte Crecimiento en su Primer
Afio. Recuperado de:

http://www.banhvi.fi.cr/sala_prensa/comunicados/2008/028LlaveenMano.pdf

[19/11/2013]

BANHVI. (2014). Blog Vivienda de Costa rica. Recuperado de:
http://viviendacostarica.blogspot.com/ [2014]

BBC Mundo. 2014. ¢ Qué tan correcta es la piramide de Maslow? Recuperado de:
http://mwww.bbc.co.uk/mundo/noticias/2013/09/130902_salud_piramide_maslow_aniv
ersario_gtg.shtml [27/8/2014].

Castro, J. (2013). Proyecto Industrial Tamafo y Localizacion. Recuperado de:
http://www.fing.edu.uy/ig/cursos/proyectoindustrial/Tama%F1o+Localizacion.pdf
[12/11/2013]

Chirrip6 Bienes Raices. (2013). Informacion sobre la zona de Pérez Zeleddn.
Recuperado de: http://www.chirripobienesraices.com/espanol/perez-zeledon-

pacifico-sur-costa-rica.php [28/11/2013]

Escorza, T. (2003). Investigacion Evaluativa. Recuperado de: http://investigacin-

evaluativa.blogspot.com/p/definiciones.html [18/11/2013]

149



Estado de la Nacion. (2013). Indicadores Cantonales. Recuperado de:
http://lwww.estadonacion.or.cr/files/biblioteca_virtual/otras_publicaciones/Indicadore
s-Cantonales-FINAL-SAN-JOSE.pdf [28/11/2013]

Liderazgo y Mercadeo. (2006). Canal de distribuciébn. Recuperado de

http://www.liderazgoymercadeo.com/mercadeo_tema.asp?id=115 [4/11/2013].

Ministerio de Trabajo. (2013). Salud Ocupacional. Recuperado de:
http://www.mtss.go.cr/preguntas-frecuentes/salud-
ocupacional.html?pid=174&sid=203:Qu-es-salud-ocupacional [27/11/2013]

Miranda, J. (2003). Gestion de Proyectos 42 ed. Recuperado de:
http://www.google.com/url?sa=t&rct=j&g=&esrc=s&source=web&cd=2&ved=0CCcQ
FjAB&url=http%3A%2F%2Fecathsl.s3.amazonaws.com%2Fpracticaprofesionaliza
nte3%2F1890476755.Gesti%25C3%25B3n%2520de%2520Proyectos%2520-
%2520Juan%2520J0s%25C3%25A9%2520Miranda.pdf&ei=xgvkU8C7B8zIsATI-
AHIAW&Usg=AFQjCNF3KIIQFDes9leLVt-_sRGFYss06w&bvm=bv.72676100,d.c\Wc
[2013]

Municipalidad de Pérez Zeled6n. (2013). Historia del Cantdn. Recuperado de:
http://www.mpz.go.cr/index.php?option=com_content&view=article&id=85:historia-
pz&catid=38 [28/11/2013]

Municipalidad de Pérez Zeleddn. (2013). Informacién del Cantén. Recuperado de:
http://www.mpz.go.cr/index.php?option=com_ content&view=article&id=69:informaci
on-canton&catid=38 [28/11/2013]

150



Municipalidad de Pérez Zeledon. (2013). Licencias y Patentes. Recuperado de:
http://www.mpz.go.cr/index.php?option=com_phocadownload&view=category&id=3
O:licencias-y-patentes# [17/11/2013]

Organizacion de las Naciones Unidas. (2013). Declaracién Universal de los

Derechos Humanos. Recuperado de: http://www.un.org/es/documents/udhr/ [2013]

Organizacion Internacional del Trabajo (1987). Procedimientos y Procesos.

Recuperado de: http://biblio3.url.edu.gt/Libros/org_empresas/7.pdf [11/11/2013]

Oscar Arias Sanchez. (2013). Mi vida en la politica. Recuperado de

http://www.oscararias.cr/ [6/11/2013].

Parra, J. 2014. Las necesidades humanas y su clasificacién. Recuperado de:
http://servicios.educarm.es/templates/portal/images/ficheros/etapasEducativas/secun
daria/16/secciones/269/contenidos/4851/las_necesidades_y los_bienes.pdf
[27/8/2014].

PerezZeledon.net. (2013). Nacimiento de Pérez Zeledon como Canton.
Recuperado de:
http://lwww.perezzeledon.net/modules.php?name=Distritos&file=info [28/11/2013]

Procuraduria General de la Republica. (2013). Cédigo de Comercio. Recuperado
de:
http://www.pgr.go.cr/scij/busqueda/normativa/normas/nrm_repartidor.asp?paraml=
NRTC&nValorl=1&nValor2=6239&nValor3=6638&strTipM=TC [17/11/2013]

Quintero, J. 2014. Teoria de las Necesidades de Maslow. Recuperado de:
http://doctorado.josequintero.net/documentos/Teoria_Maslow_Jose Quintero.pdf
[27/8/2014].

151



Universidad Complutense. 2014. La Piramide de Necesidades de Abraham Maslow.
Recuperado de: http://www.infonegociacion.net/pdf/piramide-necesidades-
maslow.pdf [27/8/2014].

Universidad de Santo Tomas. (2013). Tamafio del Proyecto. Recuperado de:
http://soda.ustadistancia.edu.co/enlinea/Proyecto%20de%20Grado%20Fase%201%
20(Segundo%20Momento)/tamao_del_proyecto.html [12/11/2013]

Universidad de Sevilla (2014). Estandarizacién y Baremacion del Test. Recuperado
de: http://personal.us.es/sangar/PSICOMS52.pdf [8/3/2014]

152



Anexos

153



ANEXO 1.

CONTRATO DE CONSTRUCCION DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Entre nosotros; , portador de la cédula de identidad

n° , mayor, vecino de Jlamado de
ahora en adelante BENEFICIARIO y la empresa TRAMITADORA vy
CONSTRUCTORA FRANOCA S.A., portadora de la cédula juridica n°.  3-101-

13249, ubicada en San Isidro, Pérez Zeleddn, representada en este acto por

, portador de la cédula de identidad n°. , mayor,

casado una vez, empresario, vecino de San Isidro de El General, apoderado
generalisimo sin limite de suma, de ahora en adelante se el CONTRATISTA,
acordamos celebrar el presente contrato por servicios de construccion de una
vivienda de interés social, en un lote propiedad de la BENEFICIARIA, conforme las

siguientes clausulas:
PRIMERO: Tramites preliminares.

- La BENEFICIARIA acepta que la vivienda se construira en su terreno, con el

plano namero: , con folio real numero: en un area del
lote de: m2, ubicado en el distrito , canton ,
provincia de , direccion exacta:

En caso de existir cualquier problema o atraso relacionado con la localizacién de la

vivienda serd Unica y exclusivamente responsabilidad de la BENEFICIARIA.
SEGUNDA: Obligaciones de la BENEFICIARIA.

- La BENEFICIARIA se compromete a resguardar los materiales para la
construccion de su vivienda que se depositaran en el lote de su propiedad,
haciéndose responsable de cualquier pérdida que por descuido se produzca.
También debera proveer los servicios basicos de agua y electricidad necesarios

para construir.
-La BENEFICIARIA serda la responsable de tramitar los permisos correspondientes:

Presentara los planos ante la municipalidad y el INS.
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Pagara la poliza de Riesgos del Trabajo, misma que mantendr& por la duracién del

contrato para la cobertura del personal encargado de construir.
Pagara lo correspondiente al permiso de construccion.

-La BENEFICIARIA debera custodiar bajo su responsabilidad y en un lugar seguro
de su propiedad, el libro de bitacora de la construccibn que suministrara el
CONTRATISTA.

TERCERA: Obligaciones del CONTRATISTA.

- El CONTRATISTA suministrara los materiales que se indican en el presupuesto
presentado y aprobado por el Banco Hipotecario de la Vivienda (BANHVI) asi como
la mano de obra responsable y calificada para realizar los trabajos de construccion,
cargas sociales y supervisibn técnica para la obra. Asi mismo suplir las
herramientas, equipos y accesorios necesarios y el compromiso a llevar los
materiales hasta donde los caminos de acceso lo permitan, de lo contrario, el costo
adicional sera remunerado por la BENEFICIARIA, con previo acuerdo entre las

partes.
- EI CONTRATISTA se compromete el cumplimiento de las siguientes clausulas:

-Cumplird con las disposiciones reglamentarias relativas a seguridad e higiene de
sus trabajadores, el Cédigo de Trabajo y demas reglamentos adicionales aplicables

a la ejecucion de este trabajo.

-Velara por el orden y la limpieza del area de trabajo, siendo responsable por los

desechos propios de la actividad constructiva.

-Mantendra proteccion y seguridad adecuadas en las areas de trabajo y sera
responsable por cualquier dafio causado a la propiedad durante el transporte de los

equipos y materiales al lugar de trabajo.

-Indica que la propietaria queda libre de toda responsabilidad obrero patronal como

consecuencia de esta contratacion.
CUARTA: Alcances del trabajo.
Segun establece el presupuesto de inversion presentado y requisito ante el

BANHVI para este proyecto, se realizaran las siguientes obras.
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# 1 Construccién de vivienda (42m2): el sistema constructivo serd prefabricado de
columnas y baldosas. La estructura de techo sera en perlin3x2 con cubierta en
hierro galvanizado ZINC # 28. La distribucion de la vivienda sera: 2dormitorios,
sala- comedor- cocina, bafo y sanitario separado, corredor y pila externa. La pared
lateral de la sala tendrd una puerta corrediza en vidrio segun presupuesto
aprobado. El estilo de las ventanas incluira cargadores con borde redondeado a

peticion de la beneficiaria.

# 2 Instalacidn eléctrica: completamente entubada y de acuerdo al nuevo Cadigo
Eléctrico. No incluye compra o instalacion de prevista para medidor. No se incluye
circuito para termoducha. Si incluye circuito 220 V para cocina.

# 3 Cielo rasos externos: seran construidos en Tablilla PVC blanca debidamente

emplantillado con furring metalico.

# 4 Instalacion mecanica y potable: el tanque séptico sera en bloques, se construira
el drenaje, los ceniceros y cajas de registro. Se instalaran canoas y bajantes

respectivos en PVC.

# 5 Puertas y ventanas: las ventanas tendran marco de aluminio, con celosias y
vidrios claros. El presupuesto aprobado establece la instalacion de dos puertas
sélidas en madera para exteriores y una puerta interna de Plywood en el bafio.

# 6 Pisos: seran con acabado lujado.
# 7 PINTURA: dos manos al exterior de la vivienda.
# 8 REPELLOS: seran quemados, (afinados).

# 10 AZULEJO: se instalara azulejo para enchapar las paredes y el piso el bafo. La

BENEFICIARIA escogera el azulejo a instalar, de acuerdo al monto presupuestado.
# 11 EI CONTRATISTA ofrece instalar un mueble enchapado para el fregadero.
QUINTA: Costo de la construccion.

El monto del bono aprobado es por ¢ 6 500 000 millones, en letras: seis millones,
quinientos mil colones. EI CONTRATISTA autoriza a (cooperativa o
banco), a deducir de dicho monto los gastos de formalizacion pertinentes y

autorizados por el Banco Hipotecario de la Vivienda, sin que ello implique un
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aumento en el precio de la vivienda para la BENEFICIARIA, a no ser caso contrario

gue el cliente decida cancelarlo de otra forma.

SEXTA: Autorizacion para girar fondos al EMPRESA CONTRATISTA (FRANOCA
S.A)

La BENEFICIARIA autoriza a Grupo Mutual Alajuela La Vivienda para que, en su
condicion de Entidad Autorizada del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda,
le gire directamente FRANOCA S.A. el monto que por concepto de bono se le ha
aprobado, como pago de la totalidad del precio pactado. Asi mismo, releva a Grupo
Mutual Alajuela La Vivienda de cualquier responsabilidad por este hecho,
considerando que es la BENEFICIARIA quien ha seleccionado y contratado al

CONTRATISTA como su empresa constructora.
SEPTIMA: Plazos de entrega.

Los trabajos de construccion antes descritos seran entregados listos en un plazo
méaximo de 60 dias, a partir del giro del primer desembolso que entregue la entidad
autorizada al CONTRATISTA, siempre y cuando no se presenten circunstancias de
fuerza mayor (fendmenos naturales) que lo impidan. EIl tiempo que se pierda se

sumard al tiempo del contrato.
OCTAVA: Autorizacion.

La BENEFICIARIA autoriza irrevocablemente al CONTRATISTA para que retire los
desembolsos que hara Grupo Mutual Alajuela La Vivienda, tanto el inicial como los
posteriores, segun los avances de obra y hasta que se cubra el costo total de la

construccién presupuestada.
NOVENA: Compromiso.

El CONTRATISTA se compromete de forma expresa e irrevocable a atender las
directrices técnicas que al efecto emita el profesional responsable, el Area Técnica
de Grupo Mutual Alajuela La Vivienda y el fiscal de inversion asignado, en relacion
con la construccion de la obra y cualquier posible reparacidon pertinente a este

contrato y que sea formalmente comunicada.

DECIMA: Arbitraje e incumplimiento.
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- Si la BENEFICIARIA incumple con alguna de las clausulas de este contrato,
liberara de todo compromiso y responsabilidad al CONTRATISTA.

- Las diferencias o controversias que pudieran derivarse de este contrato, su
ejecucion, liquidacion o interpretacion, se resolveran por via arbitral de conformidad
con el Reglamento de Arbitraje de la Camara de Comercio de Costa Rica, a cuyas
normas las partes se someten de forma incondicional o segun lo indique

(banco o cooperativa).
UNDECIMA: Aceptacién del contrato.

Nosotros, la BENEFICIARIA y el CONTRATISTA, hemos leido todo el contrato,
analizado y acordado en cada una de sus clausulas y por tanto firmamos en la

ciudad de San Isidro de El General alos ___ del mes de del afio 2014.

kkkkkkkkkkhkhkhkkkkkkkkhhhhkhhhkhhhkhkx_ U |t| ma I I'n e a_************************************

Nombre: Nombre:

Cédula: Cédula:

Beneficiaria Contratista

TESTIGO:

Nombre:

Firma:

N° de cédula:
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ANEXO 2. (COTIZACIONES)
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ANEXO 3.

Municipalidad de Pérez Zeledon
Cédula Juridica N° 3-014-042056

SOLICITUD DE LICENCIA MUNICIPAL

San Isidro de El General
de de

Sefiores
Licencias y Patentes

Municipalidad de Pérez Zeled6n
Por este medio yo,

cédula N° , solicito se me extienda(n) licencia(s) municipal(es), con
las siguientes caracteristicas:

Nombre del local

Direccion del local

Actividad principal a explotar

Otras actividades secundarias

Fecha de apertura Horario de funcionamiento
Cantidad de empleados Valor de mercaderia

Teléfono Fax E-MAIL Apartado
Representante legal N° identificacion
Propietario N° identificacién

Sitio para notificaciones dentro del perimetro judicial

Firma y N° del solicitante
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ANEXO 4.

MUNICIPALIDAD DE PEREZ ZELEDON
PERMISO DE CONSTRUCCION N° FECHA DE SOLICITUD

1. NOMBRE Y FIRMA DEL DUENO DE LA PROPIEDAD O PERSONA JURIDICA CEDULA N°

2. DIRECCION EXACTA DEL PROPIETARIO TELEFONO N°
3. NOMBRE Y APELLIDOS DEL SOLICITANTE CEDULA N°
4. UBICACION DEL PROVINCIA CANTON DISTRITO

OTRAS SENAS

5.INSCRIPCION EN EL FOLD REAL FRENTE A CALLE |AREA DELTERRENO [N° de plano catastradd
REGISTRO PUBLICO PUBLICA m2

m

6. PERMISO PARA: O 1. CONSTRUIR Oz. AMPLIAR O3. REPARAR O 4. OTRO

7. CLASE DE OBRA: INDIQUE EL N° DE OBRAS:
O 1. GALERON QO15. tapIas (O 42.vVIVIENDA O oTros
QO 2. BODEGA (0 22. LOCAL COMERCIAL (O 49.PARQUEOS
(10. OFICINAS (O 35. SALON DE REUNION (O 57 vreanzacoy
(ESPECIFIQUE)
8. ACTIVIDAD ECONOMICA:
O 1. Agropecuaria 04. Energia 07. Transporte y Comunicacion
O 2. Minas y Canteras O 5. Senvicios para la Construccion O 8. Establecimiento Financiero
(010 ndustrasM anusctiems QO 6. Comercio, Restaurantey Hoteleria (O 9. Senicios Comunales y Sociales O 10 Vivienda
9. AREA DE CONSTRUCCION (METROS CUADRADOS M?) 10.NUMERO DE PISOS

11. SOLO PARA |aNe de viviendas (incluye apartamentos) |b. N° total de aposentos ¢ N° de aposentos usados como dormitorios
VIVIENDA

12. VALOR DE LA OBRA: ¢ VALOR M2 &
13. MATERIALES PREDOMINANTES :
a. PISOS Q7. Lujado O 1. Terrazo (O 22.CcERAMICO
(O 8. Mosaico O 13- Madera O orrO
(ESPECIFIQUE)
b. PAREDES O 1. Block O 8. Prefabricado Oll. FIBROLIT
(6. Zocalo O 10. Madera O OTRO
(ESPECIFIQUE)
C. TECHO O 1. Hierro Galvanizado QO 3. Teja Q 4. oTrO
(ESPECIFIQUE)

14.LA CONSTRUCCION DE LA OBRA SERA PARA:
Q. Uso propio O 2. Alquilar 03. Vender O4 .0tro

15. FINANCIAMIENTO (Marque Unicamente el de mayor aporte):

Ol . BANCOS O 3.COOPERATIVAS O 5.MUTUALES O 6.BANHVI O 8.0TRO

COMISION REVISORA (MINISTERIO DE SALUD) N° DE PERMISO

NOMBRE COMPLETO DEL INGENIERO DE LA OBRA CEDULA N°

Pdliza de riesgos profesionales del instituto Nacional de Seguros N° en acato al articulo 252 del Cédigo de Trabajo, vence:
LINEA DE CONSTRUCCION:

PERMISO APROBADO EL DIA MES ANO Diferencia no cobrada CFIA ¢

DESECHOS DE CONSTRUCCION (correspondientes al 1% del valor de la obra
art. 70 Ley de Planificacién Urbana) ¢

CANCELADO CON ENTERO N° FIRMADEL ALCALDE O ENCARGADO
FECHA (Ingenieria o Catastro)

FIRMA DEL RESPONSABLE DE EJECUCION DE LA OBRA Y CUMPLIMIENTO
DE LA LEY DE CONSTRUCCION (N°833 DEL 09 DE NOVIEMBRE DE 1949)

FIRMA DEL PROPIETARIO

OBSERVACIONES:

161



ANEXO 5.

Municipalidad de Pérez Zeleddn

Teléfono 2771-0390 Ext. 248 Fax. 2771-2105

SUBPROCESO DE CONTROL CATASTRAL

(Uso exclusivo de la Municipalidad)

SOLICITUD VISADO MUNICIPAL| No. Visado Municipal
PLANOS CATASTRADOS
(Planos de terrenos)

REQUISITOS

1) COPIA DEL PLANO DE LA FINCA MADRE, INDICAR LA SEGREGACION

2) ESTUDIO DE REGISTRO DE LA FINCA

Nuameros claros y legibles

3) SELLO DEL ACUEDUCTO EN EL PLANO A VISAR (en caso de carta del AYA FOTOCOPIA Unicamente) O
SELLO DE LA GUARDIA RURAL O ASOCIACION DE DESARROLLO DEL LUGAR INDICANDO QUE
“CUENTA CON AGUA PROPIA” (ADEMAS DEL NOMBRE, FIRMA Y NUMERO DE CEDULA DEL

RESPONSABLE).
4) SELLO DEL ICE EN EL PLANO A VISAR
5) ORIGINALES Y 2 COPIAS DEL PLANO A VISAR

6) COPIADE LA CEDULA DEL PROPIETARIO DE LA FINCA (CERTIFICACION DE LA PERSONERIA Y COPIA
DE LA CEDULA DEL REPRESENTANTE LEGAL EN CASO DE SOCIEDADES) i
7) ALINEAMIENTO FLUVIAL DEL INVU EN CASO DE CERCANIA CON QUEBRADAS, RIOS, YURROS Y

ASEQUIAS (2256-5265)
8) ESTAR AL DIA CON LOS IMPUESTOS MUNICIPALES

1. DATOS DEL PROPIETARIO O POSEEDOR:

Nombre (PERSONA FISICA O JURIDICA)

Cédula (FISICA O JURIDICA)

Direccién Postal del duefio de la propiedad

Teléfono

Apartado N°

Provincia Cantdn

Distrito

Otras Sefias

2. DATOS DE LA PROPIEDAD: INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO.

Folio Real: Plano Catastrado
Nimero
3. DATOS DE LA PROPIEDAD A SEGREGAR: Area m? Frente (metros):
Direccién exacta
Caracteristica del Terreno
4, DATOS DEL SOLICITANTE.
Nombre completo N° de Cédula Teléfono

Direccion para notificaciones:

Firma del Propietario
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ANEXO 6. Municipalidad de Pérez Zeleddn
Cédula Juridica N2 3-014-042056
AN
Requisitos para construir: Obra nueva, ampliaciones, EX
reparaciones( modificaciones estructurales vy de forma) y
Movimientos de Tierra. @)

1- Planos constructivos sellados por el Colegio Federado de Ingenieros y 7.
Arquitectos.

2- Formulario de solicitud del Permiso, debidamente lleno y firmado por
el propietario y el profesional responsable de la obra.

3- Contrato de Servicios Profesionales de Consultoria.

4- Declaracion Jurada del Ministerio de Salud, Unicamente en casos de
vivienda unifamiliar o sello del Ministerio de Salud en los Planos
Constructivos para los demas tipos de proyectos. (No indispensable
en Planos aprobados por medio de APC).

5- Declaratoria de Interés Social en caso de ser bono de vivienda.
(Original)

6- Carta de disponibilidad de agua (No indispensable en Planos
aprobados por medio de APC).

7- Sello del ICE en plano constructivo.

8- Certificacion literal de la propiedad.

9- Copia de la cédula del propietario de la finca, en caso de personas
juridicas certificacion de la personeria juridica junto con la copia de la
cédula del representante legal.

10- Dos copias del plano catastrado a escala y visado.

11- Alineamiento del MOPT en caso de colindar con rutas Nacionales.

12- Alineamiento fluvial del INVU en caso de colindar con Rios,
Quebradas, Yurros o Acequias.(2256-5265)

13- Viabilidad Ambiental del Setena en construcciones superiores a 500
m2 y movimientos de tierras de mas de 200m3. (2234-3367)

14- Certificacion de la pdliza de riesgos del trabajo INS.
15- Certificado de Uso del suelo conforme.

16- Certificacion de no deuda con la Caja Costarricense del Seguro
Social.

17- Declaraciéon de la Propiedad Vigente

18-Toda Fotocopia deberd ser confrontada con su respectivo original.
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INSTITUTO NACIONAL DE SEGUROS
INFORMACION PARA SUSCRIBIR EL SEGURO

(Sirvase llenar los espacios no sombreados en letras de imprenta)

N° Pdliza:

Primer Apellido: Segundo Apellido: Nombre Completo:
Nombre o razén social:
Tipo de identificacion Persona fisica Cédula o residencia Pasaporte Permiso trabajo Estado Civil Casado Separado
Juridica Gobierno Institucion auténoma Soltero
N° Identificacion Ocupacién o actividad econémica: Divorciado Viudo Célibe
) B Otro:
Fecha nacimiento Dia Mes Afio Nacionalidad: Sexo: .
Femenino
Masculino laridad Si d
. Cantén: Escolarida a:gagdrgm?c Primaria Secundaria
Provincia: anton: o
Distrito:

Universidad Posgrado universitario
Direccién exacta:
Calle: ‘ Avenida: Otras sefias:
Apartado: Teléfono Oficina: Teléfono Domicilio: Teléfono Celular:
Sitio Web: Direccién Electrénica:
Nombre del Patrono: Teléfono del Patrono: N°. de Fax:

Cuenta Cliente:

Banco Emisor:

Cantidad de Empleados:
(solo para Empresas)

Lugar de los trabajos:

| Fecha aproximada inicio de trabajos:

Sefiale el medio por el cual desea ser notificado.
Correo electrénico:

Fax:

Apartado o Direccion:

Recuerde mantener actualizados sus datos.

NOTIFICACIONES

INSTRUCCIONES PARA LLENAR EL FORMULARIO

1. Nombre del Patrono:
su intermediario.

2. Fecha aproximada de
inicio del trabajo:

3. Actividad Econdémica:

Uniforme de todas las Actividades Econémicas” ClIU 3.

4. Obra de Interés Social:

Debe indicarse exclusivamente el nombre de la persona fisica o juridica que tenga como patrono y no el nombre de
El presente seguro entra en vigencia a partir de la fecha y hora en que el patrono hace efectivo el pago de la prima

por emision. En aquellos casos en que la fecha de inicio de los trabajos es incierta, indicar la fecha aproximada.
Debe indicar la actividad principal de la empresa, la cual se establece en la “Clasificaciéon Industrial Internacional

Debe aportar copia de la declaratoria de Interés Social emitida por una Institucion autorizada para tal fin.

Adicionalmente, este beneficio se otorga al beneficiario del bono, no a la constructora, por lo que el beneficiario
debe ser el suscriptor del seguro.

USO EXCLUSIVO PARA POLIZAS DE CONSTRUCCION

Tramitado en Municipalidad:

Valor Construccién Obra:

No. Boleta:

Obra Interés Social

No. Permiso:

Sl NO

USO EXCLUSIVO DEL INSTITUTO NACIONAL DE SEGUROS

Tipo de Pdliza: Forma de pago: Anual Semestral
Trimestral Periodo Corto
Emision desde: Vigencia hasta: Cobertura 24 horas
Dia: Mes: Afio: Dia: Mes: Afio: SI NO
Cadigo de Actividad Econdmica Observaciones:

Tarifa Inicial: Monto Asegurado: Prima de emision:
Cod. Agente: Cod. Comercializadora: Inspector:
Digitado por: Aceptado por: Fecha:

Dia: Mes: Afo:
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ANEXO 8.

SOLICITUD DE PERMISO SANITARIO DE FUNCIONAMIENTO
(

FORMULARID UNIFICADD )

A: INFORMACION RELATIVA AL ESTABLECIMIENTD Y ACTIVIDAD PARA LA CUAL SOLICITA PERMISD SANITARID DE FUNCIONAMIENTD:

( No dejar espacios en blanco, escribir claro de preferencia letra imprenta o de molde. libre de tachaduras )

| , 2 | cRupo o RiEscn: 3 | CONGOCIU | & | TIPDDE ACTIVIDAD O SERVICIO PRINCIPAL
OTIVO DF PRESENTACION
ACCESORIA (5):
ERAVEZ R
RENDVACION
5 | NOWBRE COMERCIAL DELESTABLECWIENT, EMPRESA 0 NEGOCI QU SOLCTA P
B | PROVINCI: ’ 7 ‘EANTI]N: ’ 8 ‘msm\m:
9| DIRGCCION EXACTA DEL ESTABLECIMIENTD (NTRAS SERAS ESPECIFICAS):
0| TN 1| N OF FAXPARA 2 | AP0 POSTAL 13 | CORRED ELECTRONCE:
NOTIFICACIONES:
6| NOMBRE DF LA PERSONA FISICA 0 JURIDICA PROPIETARIA DE LA ACTIVIDAD 0 ESTABLECIMIENTE: 15 | CEDULA DE IDENTIDAD 0 JURIDICA:

E LUGAR DE NOTIFICACIGN PERSONA FISICA O JURIDICA PROPIETARIA DEL ESTABLECIMIENTD EMPRESA O NEGOCIO :

17 | TELEFOND 18 N DE FAX PARA 19 | APDO. POSTAL: 20
NOTIFICACIONES:

CORRED ELECTRONICO:

2 RAZON SOCIAL DE LA ACTIVIDAD O ESTABLECIMIENTD 22 | CEDULA JURIDICA

23 | NOMBRE DEL PROPIETARIO DEL INMUEBLE, 0 SU RERESENTANTE LEGAL EN CASO DE PERSONA JURIDICA: 24 ‘ CEDULA DE IDENTIDAD

25 LUGAR DE NOTIFICACION DEL PROPIETARID DEL INNUEBLE 0 SU REPRESENTANTE LEGAN EN CASO DE PERSONA JURIDICA:

26 | TELEFOND 21 N DE FAX PARA 28 APDO. POSTAL: 29 | CORRED ELECTRONICD:
NOTIFICACIONES:

30 Ne TOTAL DE EMPLEADDS: N HOMBRES:

‘SI

‘ NMUJERES:

‘ 32 | No.TOTAL DE CLIENTES U DCUPANTES:

33 | HORARID DE TRABAJD (APERTURA Y CIERRE):

’ 34 ‘ HORARID DE ATENCIGN DE USUARIDS:

351 \REA DE TRABALD EN METRDS CUADRADES

36

DESCRIPCION DE LOS SERVICIDS OFERTADDS : ( Ver instrucciones al dorso usar hojas

les si es necesaris,

37 | GENERA DESECHOS PELIGROSOS: ( ) SI ()ND CANTIDAD POR MES :

B: INFORMACIGN ESPECIFICA PARA ESTABLECIMIENTOS DE SALLID Y AFINES:

38 | NOMBRE DEL RESPONSABLE TECNICO (EN CASD DE SERVICIOS DE SALUD D AFINES): ‘ 38 | No. CEDULA:

40 | LUGAR DE NOTIFICACION RESPONSABLE TECNICO:

A | TELEFOND: 82 NO FAX PARA NOTIFIGACIONES: ‘ 8B ‘ ARDD. POSTAL & | CORRED ELECTRONICD:

45 | PROFESION DEL RESPONSABLE TEDNICO: | 48 ESPECIALIDAD DEL RESPONSABLE TECNICD: 4 REGISTRO DEL COLEGID PROFESIONAL:
48 | N PERSONAL PROFESIONAL: ‘ 48 N° PERSONAL TECNICO

50 | FIRMA DEL RESPONSABLE TECNICA (EN CASD DE ESTABLECIMIENTOS DE SALLID 0 AFINES):

51| FIRMA DEL PROPIETARID DE LA ACTIVIDAD 0 ESTABLECIMIENTD: AUTENTICACIDN:

C:  LOS SIGUIENTES ESPACIOS SON DE USD EXCLUSIVO DEL MINISTERIO DE SALUD ( Jeben Hlenarse conforme lo sefiala el instructiva ).

52 | FECHADE RECIBIDD DE SOLICITUD: | &3 | NOMBRE DEL FUNCIONARIO BUE RECIBE LA SOLICITUD

94 SELLD 93 N2 DE SOLICITUD

D. REQUERIMIENTOS DE LA SOLICITUD

1. DECLARACIGN JURADA ()

2. COPIA COMPROBANTE DE PAGO DE SERVICIOS ( )

3. COPIA DE LA CEDULA DE IDENTIDAD ()

4. CERTIFICACION REGISTRAL O NOTARIAL DE LA PERSONERIA Y CEDULA JURIDICAS VIGENTES ( )

5. LISTADD DEL PERSONAL PROFESIONAL Y TECNICD EN CIENCIAS DE LA SALUID Y AFINES A LA SALUD ()
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ANEXO 9. (PREFABRICADO)
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