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LLUVIA DE IDEAS

‘ Vivienda Cenftralizada
—‘ Vivienda Vertical

—' Usos MUltiples

—‘ Comercio, restaurantes

‘ Parqueo

Grandes instituciones

emplazadas
Movimiento de
trabajadores

Proyecto
Edificios de
Usos MUltiples

Movimiento de peatones y
vehiculos

Ubicacidon
Seleccion de —‘ Plusvalia de la zona
drea a intervenir

. Zona con accesibilidad

Pocos espacios de dedicados
a la vivienda y el comercio.

Grandes posibilidades
de negocios.

Demanda Y Pocas dreas grandes con respecto
Plusvalia a m2 en zonas cenftricas.

Centricidad ‘ Demanda activa por

instituciones

Grdfico I: Lluvia de ideas
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IDENTIFICACION DEL PROBLEMA

e Déficit de vivienda en el centro de la ciudad.

e Consecuencia: Movilidad, aumento de frdfico.

e Limitadas dreas de comercio en comparacion a la demanda.

e Consecuencia: La demanda se absorbe por el comercio aledano, no

hay diversidad de servicios que mueva al mercado a desplazarse por
la zona.
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ARBOL DE PROBLEMAS

DIAGNOSTICO DEL PROBLEMA

¢ Quienes sufren el problema?

Tomando en cuenta un radio de influencia de 500 m el uso de suelo
corresponde a vivienda y comercio donde muchas de las personas que
laboran en dicha drea no residen aledano a sus lugares de trabajo.

Asi como también muchas personas emprendedoras con la intencidén de
colocar negocios y aprovechar el movimiento de personas que brindan las
instituciones aledanas; quedan limitadas al no haber espacios que brinden
la posibilidad de emplazarse en el drea y echar a andar su idea de negocio.

¢Caracteristicas y condiciones de la situacion?

En el radio de influencia anteriormente mencionado existen las siguientes
instituciones, dreas de comercio relevantes y fabricas:

e Ministerio PUblico

e Policia Nacional Civil

e Complejo Polideportivo Gerona
e |GGS Gerona

e Mercado Gerona

e Laboratorios Médicos

e Fdbricas de Papel

Cabe mencionar que aledano a la propuesta de emplazamiento del
proyecto se encuentran varias torres de apartamentos por lo que la
intencion del proyecto es generar usos multiples ya sea para cubrir
necesidades de vivienda o bien la implementacion de negocios.

Casos Aledanos en la zona: En las que las personas edifican proyectos para
vivienda vertical y el gobierno alquila las sedes para policias en turno y asi
también sedes o extensiones de departamentos del Ministerio Publico, estas
arrendadas por el mismo, por lo tanto, el proyecto puede cubrir demanda
tanto en el sector publico como en el sector privado.
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ARBOL DE PROBLEMAS

Poco
aprovechamiento

EFECTOS de la economia
que generan las

instifuciones

Limitada atenciéon Aoledonos
a espacios para
- o?wfpr)n o?’rnedgo(?jl: o desarrollo del LimiTodo.
emprendimiento aprovechamiento

y contacto fisico del uso de suelo

T—\ T 4mi;<’ro

Poca
Aumento de ) s Poco desarrollo de
e implementacion .
trafico en la la vivienda y
ciudad del sector , |
COMErcio economia en e

sector

DEFICIT DE VIVIENDA EN EL CENTRO DE LA
CIUDAD, LIMITADAS AREAS DE COMERCIO PROBLEMA
EN COMPARACION A LA DEMANDA

i ,

CENTRAL
Demanda de Mayor porcentaje Deficientes
Vivienda de viviendas ya terrenos para la
Centralizada habitadas implementacion

de proyectos

I
La alta v l
ocupacion de Altos costos de
la vivienda en terreno en los : o :
el sector sectores céntricos  Falfa de ideas visionarias

e implementacion a la
arquitectura funcional

CAUSAS La alta demanda en el lugar

de vivienda
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SELECCION DE IDEAS
Edificio de Usos MUltiples

Conveniencia

Se considera que el proyecto es conveniente debido a que posee la
cualidad de ser Util, provechoso y adecuado a las necesidades del entorno
y el instinto de supervivencia de todo ser humano. Al mismo tiempo es una
oportunidad de crecimiento y realizacién personal, otorgando beneficios
para ambas partes vendedor o arrendador y comprador.

Practicidad

El proyecto piensa y actia acomoddndose a la realidad de su entforno en
girando en torno a las instituciones y actividades aledanas, produciendo
provecho a lo material y fisico del entorno.

Congruencia

La centralidad del proyecto, su uso y las actividades propuestas van de la
mano con las actividades diarias de una persona; habitar y consumir, lo que
hace que el proyecto cuente con un interés por parte de los inversores.
Ademds, se establece una tipologia de proyecto que conlleve a la situacién
actual proyectada con espacios abiertos definidos por la arquitectura.

Pertinencia

El proyecto se hace pertinente en la reactivacion de la economia en el pais
y los nuevos pardmetros instaurados por el distanciamiento social. Brindard
oportunidades de restablecimiento de la sociedad en el sector de la
economia.
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GRAFICACION DE IDEA

HABITACIONAL

COMERCIAL

PARQUEO

) ™

llustracion 1: Fachada Principal, Proyecto Inmobiliario. Fuente: Elaboracion Propia.
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llustracion 3: Fachada Principal, altura de vista 1.80m.

Fuente: Elaboracién Propia.

Capacidad de 5 apartamentos por
2 nivel total 10 aparta apartamentos
con 3 tipologias A, B, C

Area Social en terraza

Montacarga y Modulo de gradas
exclusivo.

Ducto de Ventilaciéon a partir de nivel
02.
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llustracion 2: Vegetacion en proyecto.
Fuente: Elaboracion Propia.

Capacidad de 8 locales comerciales
por 2 nivel total 16 locales
comerciales de 13.90 m2

Area social de 52 m2

Montacarga y Modulo de gradas
exclusivo.

Ducto de Ventilaciéon a partir de nivel

llustracion 4: Fachada principal, altura de vista 9.00m.
Fuente: Elaboracion Propia.



FINES

Proyectos
revolucionarios con
respecto ala
situacion actual.

Mds zonas de
esparcimiento

?_\

Aporte positivo

con respecto
trafico en la
ciudad

?

ARBOL DE OBJETIVOS

Implementacion
de ideas
visionarias en

Movimiento en el
mercado con

cuanto a los dichaidea del
negocios y la fiscloreionsinis
drea

arquitectura Empezar a

generar
proyectos que
enere refornos
DESEIEND CE f?noncieros en la
Proyectos de

. zona
emprendimiento

]

Oportunidad de hamient
movimiento en la Aprovechamiento

economia d'de e_SgGCIOS

A s isponibles para
proyectos

desarrolladores

al

Proporcionar

Vivienda

Centralizada

ATENCION A LA DEMANDA DE LA ZONA
CON RESPECTO A VIVIENDA DE LA CIUDAD OBJETIVO
Y AREAS DE COMERCIO CON UN PROYECTO GENERAL

DE USOS MULTIPLES EN EL CENTRO DE LA

CIUDAD

_Complementar Compra terrenos
Area habitacional en venta para
con medios proyectos

innovadores, desarrolladores
vivienda vertical

Brindar la plusvalia

Proporcionar

opciones de

mercado en
el sector

MEDIOS

y la centralidad
gue una persona

buscql.porg, SU Versatilidad en los
v movilizacion negocios y la

Proporcionar la i
diversidad de uso | Crofico 3: Arbol de objetivos arquitectura
de suelos en el .
sector, dando un 11| Pdgina
realce ala zona.




F 1 N: Objetivo General

Responder con un proyecto que
satisfaga con la oferta a la zona
por medio de vivienda y dreas
de comercio con un proyecto
de usos mulfiples en el centfro de
la ciudad.

PROP OSITO: Objetivos Especificos

1. Implementar el desarrollo de proyectos
de usos multiples buscando el
aprovechamiento de terrenos disponibles
en el centro de la ciudad brindando a los
usuarios servicios comerciales y vivienda;
al mismo fiempo generando ganancias y
movimiento en el mercado.

2. Promover la diversificacion de usos
multiples en la zona por medio de la
versatilidad en el modelo de negocios con
la arquitectura.

3. Generar el movimiento del mercado
con proyectos desarrolladores
promoviendo la economia aprovechando
el consumismo que se maneja en la zona.

COMPONENTES:
Resultados y Productos

Denftro ellos se encuentran productos
enfregables de forma permanente y
de forma parcial.

Decir permanente se refiere a la venta
de viviendas y parcial con respecto al
alquiler de comercio.

Grdfico 4: Composicion principal, Matriz de Marco Légico. Fuente: Elaboracién Propia.

12| Pagina



MATRIZ DE MARCO LOGICO

. . Factores
Resumen | Resumen de |Indicadores| Medios de
No. . oge e i Externos
Narrativo | Componentes | Verificables | Verificacion
(supuestos)
* -
Responder con Emploza
miento de
un proyecto que
! proyectos «
. satfisfaga con la S e Poca o nula
Fin del Dar inicio a el |similares al L
oferta a la zona ) provision de
Proyecto . cambio de modelo
L por medio de proyectos
(Objetivo . . uso del suelo, | propuesto al =
vivienda y dreas X aledanos en la
del . uso de suelos | drea aun
de comercio . . zona
Proyecto) mixto mediano
con un proyecto
o plazo, por
de usos multiples
parte de la
en el centro de
. desarrolladora
la ciudad
1
Implementar el
desarrollo de
proyectos de
usos multiples
buscando el «
. " Poca o nula
aprovechamien- Uso de la renta de
fo de terrenos Aceptabilidad | capacidad
. . . terrenos en la
disponibles en el | de proyectos |por usuarios Jona
Objetivo cenfro de la de usos proyectada * )
e . e Poca o nula
Especifico 1 | ciudad multiples por | por los .
- receptividad
brindando alos | parte de los desarrollado-
) . . por parte de los
usuarios servicios | usuarios res en un ;
. vecinos de la
comerciales y corto plazo
. zona
vivienda; al
mismo tiempo
generando
ganancias y
movimiento en el
mercado
2
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. . Factores
Resumen | Resumen de |Indicadores| Medios de
No. . oge oge .z Externos
Narrativo | Componentes | Verificables | Verificacion
(supuestos)
* Capacidad
de diversos
Promover la usos del
diversificacién edificio al *Poca o nula
de usos multiples concluir el acentabilidad
en la zona por Versatilidad edificio y por del el?n’romo
Objetivo medio de la en el edificio |solicitud de inmediato
Especifico 2 | versafilidad en el | conrespecto |entidades o sean foc’rolres
modelo de a SU USO personas fisicos o
negocios con la particulares .
. . socioculturales
arquitectura que soliciten
la compra o
alquiler del
proyecto.
3
*
Generar el i e os
movimiento del | Atraccién de r?)duc‘ros *Poca o nula
mercado con consumidores Servicios ve aceptabilidad
Obietivo proyectos para las offece elq del entorno
Jenve desarrolladores | actividades inmediato,
Especifico 3 . proyecto alos
promoviendo la | que se 3 meses de sean factores
economia desarrollaran |, . . fisicos o
e iniciar con la .
aprovechando en el edificio Ublicidad del socioculturales
el consumismo P
) proyecto
gue se maneja
en la zona
4
Aceptabilidad
Compo- *NJi
nentes Implemen‘rgr de proyectos Ninguna
. metodologias de | de usos demanda o N
Objetivos TS e Demandas
s socializacion del | multiples por | mal estar
Especificos .
11 proyecto parte de los sociocultural
’ usuarios
5
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Factores

Resumen | Resumen de |Indicadores| Medios de
No. . oge oge - Externos
Narrativo | Componentes | Verificables | Verificacion
(supuestos)
. L *Funcionamie
- Aplicacion de
Definir una . nto de la
Compo- .y metodologias . " .
planeacidon - metodologia Sabotaje en
nentes L eficientes )
o estratégica para por medio del | los procesos
Objetivos para llevar a
e el proyecto. orden en el por parte de los
Especificos cabola . ;
., trabajo de involucrados.
1.2 planeacidon .
L gabinete y de
estratégica.
campo.
7
*Demostra-
Implementar -,
Compo- . cion de " .
equipos L. - Desaciertos
nentes S Creacion de |liderazgo en
. multidisciplinarios ; - con respeto a
Objetivos ) equipos de los equipos de g
e de trabajo para - . la seleccion de
Especificos o profesionales |trabajoy .
certificar la - ! los involucrados
1.3 . . eficiencia en
funcionalidad
e las labores
del edificio
8
EIobgror una * Rapidez en
planificacion a
eficiente con los o L
Compo rogramas Implementa planificacion
P Prog e * Menos *Ineficiencia en
nentes adecuadosy los | cidon de
. S . errores entre | el uso de
Objetivos conocimientos metodologias ,
e . estructuras e | fecnologiay
Especificos |plasmados para |BIM y frabajos |. .
. . instalaciones | procesos BIM
2.1 su consfruccion | colaborativos
al momento
dela
ejecucion
9
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Factores

. Resumen | Resumen de |Indicadores| Medios de Externos
' Narrativo | Componentes | Verificables | Verificacion
(supuestos)
*No tomar en
Crear un *No demostrar F:uenfo factores
Compo- L ., . importantes en
programa Disminucion ninguna
nentes . . . - el proceso de
o financiero deriesgos en | perdida ,
Objetivos i . g e la metodologia
s eficientey la inversion Disminucion . .
especificos . financiera.
59 demostrativo del proyecto |de costos de NG contar con
) conrespecto a inversion .
la factibiidad expertices en el
tema
10
*Mas personas | *Diseno de
Elaborar . -
- interesadas campana que
Compo- campanas de
en conocer el |no se adecue a
nentes mercado Aumento del L
. .. . proyecto. las actividades
Objetivos estratégicas conocimiento |, o . ;
o Conocimient |y a la fipologia
especificos |para el del proyecto :
i o del de trabagjo
2.3 conocimiento . .
del proyecto proyecto en Uso de medios
la zona ineficientes
11
Proponer un
manejo
financiero para *No tfomar en
el retorno de
. - L cuenta factores
inversion y el Obtencion de |, . .
Compo- . . Mas ingresos | importantes en
incremento de ganancias "
nentes o Menos el proceso de
o utilidades para el | con respecto |. ) .
Objetivos ) L . . inversiones, la metodologia
. inversionista alo invertido . . ) .
especificos . reinvertir lo financiera.
garantizando el |en el : «
2.4 > : que ingresa No contar con
éxito del mismo. | proyecto. .
expertices en el
tema.
12
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Factores

Resumen | Resumen de |Indicadores| Medios de
No. . oge oge - Externos
Narrativo | Componentes | Verificables | Verificacion
(supuestos)
*Cumplir con
los objetivos *Definicion de
planeados en | objetivos fuera
Dar a conocer . .
o Conocimiento | el tiempo de lo que se
los objetivos del - .
. completo de |establecido. |[requiere en el
Actividades | proyecto y lo LT p . .
ve se pretende principio a fin | *Compromiso proyecTo
9 . del proyecto |demostrado *Cambios de
con el mismo, . )
. . por el equipo | necesidades en
grupos de interes )
h de personas la sociedad
interno y externo )
involucradas
13
*Poca o nula
Explicacion del Conocimiento Cumpllmlen aceptabilidad
. royecto, sus completo de fo de ’rlgmpos .de los
Actividades P ! L ) *Cumplimient |involucrados,
involucrados y la | principio a fin _
. o de objetivos | falta de
forma de trabajo | del proyecto .
y metas atenciéony
conocimiento
14
Conocimiento | *Funciona-
Delegar de mientodela |,
. , Poco o nulo
responsables y responsabi- metodologia )
- . ) compromiso
. responsabilida- lidades por por medio del .
Actividades hacia lo
des de los parte de orden en el
. . delegado, falta
involucrados cada uno de |frabagjo de ;
. de liderazgo.
los gabinete y de
involucrados | campo.
15
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. . Factores
Resumen | Resumen de |Indicadores| Medios de
No. . oge oge - Externos
Narrativo | Componentes | Verificables | Verificacion
(supuestos)
Definir personal *Funcionamie
que trabajara en nto de la *Poco 6 nulo
el proyecto, Asignacion de | metodologia Compromiso
. tanto labores, por medio del P
Actividades . : hacia lo
profesionales fiempos y orden en el deleaado. falta
como personal recursos frabajo de de Iiélgeroz' o
de campoy gabinete y de g0-
administrativo campo.
16
*Personal
Asegurar .
. ., involucrado y
aplicacién de
Contratar o subcontrata- |,
conocimien- Problemas
personal tos do legales con el
Actividades | especializado, - cumpliendo 9
; . especializa- : .. | personal
segun lo requiera tiempos envid
dos en la obra confratado
el proyecto. . de
segun lo
requiera documen’ro§
preestablecid
0s para dar
inicio al
17 proyecto
*Personal
involucrado y
Asegurar
. . subcontrata-
aplicaciéon de .
o do cumplien- |,
Establecer conocimien- | 4 S o Problemas
. contratos con fos lemp legales conla
Actividades . envio de
empresas especializa- documentos | €MPresa
subcontratadas | dos en la obra .| contratada
. preestableci-
segun lo
. dos para dar
requiera S
inicio al
proyecto
18
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Factores

Resumen | Resumen de |Indicadores| Medios de
No. . oge oge - Externos
Narrativo | Componentes | Verificables | Verificacion
(supuestos)
Elaboracion de Certeza del " *Accesos
- proceso y Documenta-
framites en A = denegados a
. conocimiento |cién en orden | ~.
. enfidades P ; ciertas
Actividades - de trdmites sin problemas .
pertinentes, acciones por el
. legalesen el |legales :
estudios, : emplazamiento
curso del pendientes
procesos, etc. del proyecto
proyecto
19
*Contenido
Aplicacién del | en planos
diseno y completo,
conocimien- | tanto notas
Elaboracion de | tos técnicos importantes *ilegibilidad y
Actividades | planos segun la como falta de
constructivos tipologia del | especificacio |informacion
proyecto nes técnicas,
plasmados en |sin faltantes
papel de
informacion
20 ormacio
*Tener a la
mano
coftizaciones
con respecto *No tomar en
ala compra
- cuenta factores
L de materiales |.
Definicion y importantes en
Elaboracién de | conocimiento Ze erimiento el proceso de
Actividades | presupuesto y del total del dg la metodologia
documentacién | costo del o financiera.
maquinariay |,
proyecto o No contar con
servicios -
N expertices en el
Documentac
. tema.
ion catada
con planos y
demds
21
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. - Factores
Resumen | Resumen de |Indicadores| Medios de
No. . oo oo i Externos
Narrativo | Componentes | Verificables | Verificacion
(supuestos)
*No tomar en
cuenta factores
Asegurar el *Factibilidad |importantes en
Realizar un éxito del de proyecto | el proceso de
Actividades | andlisis proyecto en comprobada |la metodologia
financiero cuestion financiera- financiera.
financiera mente *No contar con
expertices en el
tema.
22
*Poca o nula
" . fiabilidad en la
. . Sostenimien- |. -
Confirmacion de |Ingresos to inversion
Actividades |recursos monetarios oo propuestaq,
. - . ) Ampliaciones
financieros disponibles o problemas
de crédito
legales con los
involucrados.
23
Definir
estrategias para
introducir al
Certezade un |, .
target al Busqueda de |, ~
mercado que mercado la demanda ‘Co‘m'ponos
Actividades identificado ineficiente-
promueve el que provee el o
rovecto con el rovecto mente dirigidas
proy proyecto proy
24
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Factores

Resumen | Resumen de |Indicadores| Medios de
No. . oge oo - Externos
Narrativo | Componentes | Verificables | Verificacion
(supuestos)
s *Conocimient | *Poca o nula
Definicion de -
- Lo o del legibilidad de
Definir qué fipo una rovecto la cambania
Actividades | de publicidad se | campana proy P '
. . ) abarcando problemas
implementard asertiva y - . .
. mas drea de | socioeconoé-
perceptiva . . . .
influencia. micos sensibles.
25
*Campanas
*Conocimient ineficientemen-
Definicién de o del te dirigidas
Diseno de una royecto “Pocaonula
Actividades ~ campana proy legibilidad de
campana ) abarcando -
asertiva y 2 la campana,
. mas area de
perceptiva . . problemas
influencia. ) -
socioecondmic
0s sensibles.
26
*No fomar en
Establecer una cuenta factores
base financiera " importantes en
Retornos
de el proceso de
. . . Incremento comprobados f
Actividades | funcionalidad, - la metodologia
- . de la utilidad | en el menor . .
eficiencia y fempo financiera.
rentabilidad del Po. *No contar con
proyecto. expertices en el
tema.
27

Tabla 1: Matriz de Marco Légico
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ASPECTOS ECONOMICOS

llustracion 5: Aspectos econdmicos. Fuente: Elaboracion Propia.
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El drea de intervencidon cuenta con usos multiples encabezado por la
vivienda seguidamente por ser institucionales, educacionales,
posteriormente por usos hospitalarios, deportivos y de economia formal e

informal, entre otros. ) )
OCUPACION DE ASPECTOS ECONOMICOS

EN EL AREA
Denfro de los instifucionales

se encuenftra:
Ministerio PUblico
Policia Nacional Civil

= Habitacionales

= [nstitucionales

Educativos 8 demarcados

en el mapa: Educativos
Colegios _
Escuelas = Deportivos

. = Economia Formal
Deportivos: A
Complejo Deportivo

Grdfico  5:  Ocupacion de  Aspectos

Gerona

Econdmicos en el Area. Fuente: Elaboracion
Propia

Hospitalarios

Instituto Guatemalteco de

Seguridad Social

Laboratorios

Economia Formal e informal
Papeleras

Gimnasios

Mercado Gerona
Restaurantes

El andlisis demuestra que la demanda de usuarios que laboran en el drea
que se desea intervenir es alta con respecto al consumismo en las que 1os
trabajadores tienen horas libres para refaccionar, almorzar y algunas veces
cenar, algunos con turnos de mds de 24 horas.

Actualmente, estas necesidades se satisfacen por medio del mercado vy
restaurantes que se encuentran cercanas, €s por eso que muchas personas
demandan alquilar locales cercanos a estas actividades.
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ASPECTOS SOCIOPOLITICOS

En el escrito Aspectos socio-politicos del Desarrollo Humano Local: Nuevas
claves de andlisis para la participacion democrdatica y las interacciones
publico-privadas Jokin Alberdi Bidaguren realizard pondrd en prdactica la
metodologia resumen plasmada en el “Cuadro 10.: Pistas para una nueva
propuesta de andlisis de los procesos socio-politicos del DHL” basada en
Matriz de responsabilidad institucional: (Gough y Wood). Tomando como
fuente principal para recopilar los datos que presenta la matriz el Informe
Nacional de Desarrollo Humano en Guatemala contenido en 10 capitulos
denominados:

« CAPITULO 1: El espacio politico del Desarrollo Humano

« CAPITULO 2: El estado reciente del Desarrollo Humano

« CAPITULO 3: Las percepciones sobre el bienestar en Guatemala

« CAPITULO 4: La construccion de un Estado democrdtico posconflicto

« CAPITULO 5: La conflictividad social, una propuesta de abordaje
desde el Desarrollo Humano

« CAPITULO 6: La polifonia de la protesta social

« CAPITULO 7: La tierra y el derecho a la alimentacidn

« CAPITULO 8: Los conflictos por mineria baijo la mirada del Desarrollo
Humano

« CAPITULO 9: La energia eléctrica: Nuevas disputas en territorios con
carencias histéricas

« CAPITULO 10: Desafios de una democracia en construccién!

“El objetivo no consiste en definir como tienen que ser los objetivos y
procesos de cambio socio-politico, sino mds bien de entrever la manera en
qué hay que plantear los procesos transformadores en los distintos contextos
territoriales/locales, en definitiva, se frata de dar pistas para que los actores
de un territorio tengan capacidades politicas para la transformacion.”

1 Desarrollo Humano, “INDH 2015/2016 | PNUD,” Desarrollohumano.org.gt,
2015, http://desarrollohumano.org.gt/indh-20152016-2/.
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http://desarrollohumano.org.gt/indh-20152016-2/capitulo-1-el-espacio-politico-del-desarrollo-humano/
http://desarrollohumano.org.gt/indh-20152016-2/capitulo-2-el-estado-reciente-del-desarrollo-humano/
http://desarrollohumano.org.gt/indh-20152016-2/capitulo-3-las-percepciones-sobre-el-bienestar-en-guatemala/
http://desarrollohumano.org.gt/indh-20152016-2/capitulo-4-la-construccion-de-un-estado-democratico-posconflicto/
http://desarrollohumano.org.gt/indh-20152016-2/capitulo-5-la-conflictividad-social-una-propuesta-de-abordaje-desde-el-desarrollo-humano/
http://desarrollohumano.org.gt/indh-20152016-2/capitulo-5-la-conflictividad-social-una-propuesta-de-abordaje-desde-el-desarrollo-humano/
http://desarrollohumano.org.gt/indh-20152016-2/capitulo-6-la-polifonia-de-la-protesta-social/
http://desarrollohumano.org.gt/indh-20152016-2/capitulo-7-la-tierra-y-el-derecho-a-la-alimentacion/
http://desarrollohumano.org.gt/indh-20152016-2/capitulo-8-los-conflictos-por-mineria-bajo-la-mirada-del-desarrollo-humano/
http://desarrollohumano.org.gt/indh-20152016-2/capitulo-8-los-conflictos-por-mineria-bajo-la-mirada-del-desarrollo-humano/
http://desarrollohumano.org.gt/indh-20152016-2/capitulo-9-la-energia-electrica-nuevas-disputas-en-territorios-con-carencias-historicas/
http://desarrollohumano.org.gt/indh-20152016-2/capitulo-9-la-energia-electrica-nuevas-disputas-en-territorios-con-carencias-historicas/
http://desarrollohumano.org.gt/indh-20152016-2/capitulo-10-desafios-de-una-democracia-en-construccion/
http://desarrollohumano.org.gt/indh-20152016-2/

Matriz de
Responsabilidad
Institucional:

Explicitar las
caracteristicas que
ofertan el Estado, el
Mercado, la
Comunidad vy las
Familias:

En el entorno
inmediato una de las
caracteristicas
principales es la
seguridad que
indirectamente el
Estado a previsto
para la poblacién
conla
implementacién de
un ambiente
institucional en un
ambiente
directamente
habitacional, esto
abriendo el mercado
a posibilidades de
incremento de
economia formal e
informal.

Estado de
bienestar

Régimen de
Seguridad
Informal

Régimen de
inseguridad

Factible

Alfo

Medio

Regulado

No
regulada

Regulado

Calidad de
Vida

Medio

Alto

Calidad de
Vida

Medio

Alto

Evaluacion de la participacion en los procesos de DHL

Interés por los asuntos publicos:
0.9% de importancia para la poblacién

calidad:

Existencia de espacios formales e informales para una deliberaciéon de

Al haber un 0.9% de importancia con respecto a los asuntos politicos los
espacios se ven delimitados a ser parte de un tema delicado y poco
involucramiento de la sociedad.

Categorias centrales para evaluar

la dimensidn Socio-politica del DHL

Cuestionamiento de las situaciones injustas provocadas por instituciones y
sistemas:

Demostrado por medio de la participacion en las Gltimas protestas que se
han dado debido al desacuerdo que existe en el sistema politico
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Grado de organizacion politica de los sectores mds excluidos:
Apatia Politica. El ambiente y el ordenamiento histérico de la sociedad
limitan o potencian lo que la gente puede ser y hacer.

Existencia de alianzas solidarias entre sectores excluidos y privilegiados:
PARTICIPACION (Soberania), Accién colectiva, movimientos sociales,
formacion de identidades y solidaridad Legitimacién y articulacion de
demandas

Consenso sobre valores y objetivos y bienes comunes prioritarios:

Media vez se involucren los siguientes aspectos:

Proceso politico del Desarrollo = Formacién Estado + Economia + Accion
colectiva

Evaluacion de la integralidad del marco socio-politico en las sociedades
locales

Diagnosis de las actuaciones de los diferentes niveles gubernativos:

Se dice que la democracia es un orden conflictivo y que el conflicto es
inherente a la vida social, pero ese argumento no da cuenta del origen de
los conflictos ni de las implicaciones de la desigualdad en su desenlace.

Interrelacion entre los diferentes niveles gubernativos (local-nacional):
BUsqueda de los mismos objetivos para el desarrollo humano:

BIENESTAR Vidas con razones para valorar Funcionamientos posibles
JUSTICIA Ordenamientos sociales Equidad (bienestar y agencia) Aspecto
normativo

AGENCIA Razén prdactica Accion colectiva en la busqueda del desarrollo
humano

Capacidades de los gobiernos locales para la fransformacion en términos
de DHL:

Aun en busca de la democratizacion: se edifica formalmente por un Estado
democrdtico, que establece mecanismos para reducir las desigualdades y
facilita una justa solucion a las disputas bajo los principios de equidad.

Categorias centrales para evaluar la dimensién Socio-politica del DHL

Evaluar el grado de apropiacion de los procesos de DHL

Asegurar que la apropiaciéon no se impone desde fuera:

Implementar metodologias que la sociedad civil maneje en grupos sociales
pacificos que no generen contiendas en el aspecto sociopolitico, sin
embargo, que no sean normatizadas por él.

Apropiacion de las preferencias y de las prioridades por parte de las
personas:

Generar bUsquedas de los mismos objetivos y sentirse con la libertad y
apropiacion cultural buscando el incremento de la misma ya que hoy en
dia se muestra con el 1.2% de interés de la poblacién.
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Apropiacién colectiva de un proceso de cambio que pretende reducir las
desigualdades:

Propiciar una real democracia en el entorno por medio de la participacion
social y el involucramiento de opiniones.

Evaluacion de la agencia colectiva y las capacidades funcionales para el
proceso de DHL

Grado de compromiso responsable hacia los demds (capacidad de
afiliacion) por parte de los distintos actores:

Interrelacion saludable entre mercado, estado, comunidad y hogar,
aumentando el grado de convivencia social que actualmente hoy se
muestra con 11.1% de importancia en la sociedad.

Existencia de una identidad colectiva para llevar adelante el proceso de
cambio con ambicién, conviccion y determinacion:
Actualmente ninguna

Categorias cenfrales para evaluar
la dimensidn Socio-politica del DHL

Existencia de espacios de resistencia y de saberes locales:
Zona involucrada.?

Tabla 2: Andlisis de Aspectos Socio politicos. Fuente: Elaboracion Propia
Posibilidades para la transformacién

Crear posibilidades de grupos sociales, sociedad civil, que se encuentren
comprometidos con el entorno inmediato de la zona y explicitamente con
el drea de intervencién logrando cumplir con los objetivos que se
encuentran en el normativo para el desarrollo social y dar el eiemplo que
comunidades unidas pueden realizar cambios positivos con la apropiacion
de la zona vy el interés de aumentar las relaciones sociales y la libertad
cultural por la que Guatemala se ha visto oprimida por tantos anos. Este es
uno de los desafios que propone una democracia de construccion ya que
un proyecto de construccién puede dar inicio a los siguientes aspectos:

e Alianzas para lograr los objetivos

e Trabajo decente y crecimiento econdmico

e Produccidn y consumos responsables

e Mejora de calidad de vida que inicia con el propdsito de darle fin a
la pobreza

e Reduccidon de desigualdades sociales

e Ciudades y comunidades Sostenibles.

2 Jokin Bidaguren, “Aspectos Socio-Politicos Del Desarrollo Humano Local: Nuevas Claves de Andlisis
Para La Participacion Democrdtica Y Las Interacciones PUblico-Privadas™ (), consultado aboril
A10,2021, https://publicaciones.hegoa.ehu.eus/uploads/pdfs/250/Sociopoli DHL.pdf21488539806.
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ANALISIS DE LA PREFACTIBILIDAD Y
FACTIBILIDAD DEL PROYECTO
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ESTUDIO DE MERCADO
DESCRIPCION DEL PRODUCTO

Caracteristicas

El producto cenftraliza sus esfuerzos en construcciones que no superen los
3,500 m de construccion y los 500 m2 de ocupacion siendo proyectos de
menor escala encontrando espacios disponibles en sectores con alto nivel
de plusvalia desde el punto de vista de entorno urbano, creando
condiciones que se asemejen a lo que ofrecen grandes inmobiliarias en
proyectos de mayores escalas es decir implementando confort, tecnologia
y funcionalidad desde el punto de vista constructivo y ecoldgico.

Descripcion

e Parqueo con 4 plazas de autos, 4 de motocicletas

e Capacidad de 16 locales comerciales u oficinas distribuidos en dos
niveles

Area de mesas

Montacarga y médulo de gradas exclusivo

6 apartamentos de 46.10 m2

2 apartamentos de 33.30 m2

2 apartamentos de 25.85 m?2

Dos niveles con sala general

e Servicios generales como cisterna, ducto de instalaciones

Usos

Usos principales:

e Uso comercial
e Uso habitacional

Usos secundarios (posibilidad de usos)

e Uso empresarial
e Uso institucional

Usos para amortiguamiento de capacidad ociosa

e Uso de salones de usos multiples
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ANALISIS DE LA POBLACION Y LA DEMANDA

CARACTERISTICAS DE LA POBLACION Y DEMANDA

El target hacia el que se enfoca especificamente el proyecto es el
siguiente:

Estrato social: Medio bajo

Género: Hombres, mujeres

Edades: 25-49 anos de edad

Personas: Individuales vy juridicas

Interés inmobiliario: Compra, venta y arrendamiento

O O O O O

El proyecto de vivienda abarca un mercado de familias jovenes o bien
personas mayores sin miembros en el nicleo familiar cohabitando en un
mismo espacio. Asi como también un mercado institucional en el que
entidades arrendan espacios fisicos para establecer a personales que
trabajan de tiempo completo 24-48 horas o bien por semanas.

El proyecto comercio abierto para un mercado emprendedor en el mismo
target establecido.

Para el mercado potencial se establece la posibilidad de adquisicion de la
poblaciéon de la ciudad de Guatemala en general, esto siempre haciendo
énfasis al target seleccionado, habitantes de 25-49 anos indistintamente a
su nivel académico, pues el andlisis es basado Unicamente en los ingresos
como persona individual, juridica y nucleos familiares que estén en el sector
socioecondmico D, E es decir que tengas ingresos mensuales de Q 3,500.00
a Q 10,000.00.

Para poder identificar a nuestra poblacion se elaborardn tablas que tienen
como propdsito filtrar informacién hasta llegar a nuestra poblacién
objetivo.3

3 Planner, "Cdmo Calcular El Mercado Potencial, Disponible, Efectivo Y Objetivo,” Plan de
Negocios Pery, febrero 2, 2020, https://bit.ly/3rYBeVg
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POBLACION DE REFERENCIA:

Variable de Caracteris- Fuente de
0z X Datos |. g Resultados LINK
Segmentacion |ticas informacion
. https://www.ine.g
Geogrdfica Ciudadde | 1,195,7 INE 1,195,727 | ob.gt/ine/proyecc
Guatemala 27 iones/
Tabla 3: Poblacién de referencia. Fuente: Elaboracion Propia
Total, poblacién de Referencia 1,195,727
POBLACION AFECTADA:
Variable de Caracteris- Fuente de
P X Datos |. g Resultados LINK
Segmentacion |ticas informacion
hombres y
. https://www.ine.g
Edadesy | mujeres de INE 464,598 | ob.gt/ine/proyecc
genero 25 a 49 iones/
anos 464,598
Datos
Nivel in r%wtggitljijc?rio mdfpi://rf'rer}djg frfn'
. , . edu/arriculo/adro
Socioecondmic D. E Universidad 432540.74 s-burbuja-
(@] Francisco inmobiliaria/
93.10%| Marroguin
Comisidon h’ers://WWW.g:epq
econdmica "or%/f;@‘f;'c',foc'
para guatemala-
América poblacion-
. . d llo-un-
Servicios en Latina y El deiégrrzgsﬁcuon—
. . el sector 50.00% Caribe sociodemografico
Estilo de vida terciar —
. erCIO'”'O e OfI,CIn'O https://www.icex.
inmobiliario Economicay es/icex/wem/idc/
H groups/public/do
Comerclol 282449 .10 | cuments/docume
de Espana nto/mde5/odix/~e
en disp/doc20198211
65.30% | Guatemala 59.pd
Total Poblacion Afectada 28,2449.10
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https://www.cepal.org/es/publicaciones/7156-guatemala-poblacion-desarrollo-un-diagnostico-sociodemografico
https://www.cepal.org/es/publicaciones/7156-guatemala-poblacion-desarrollo-un-diagnostico-sociodemografico
https://www.cepal.org/es/publicaciones/7156-guatemala-poblacion-desarrollo-un-diagnostico-sociodemografico
https://www.cepal.org/es/publicaciones/7156-guatemala-poblacion-desarrollo-un-diagnostico-sociodemografico
https://www.cepal.org/es/publicaciones/7156-guatemala-poblacion-desarrollo-un-diagnostico-sociodemografico
https://www.cepal.org/es/publicaciones/7156-guatemala-poblacion-desarrollo-un-diagnostico-sociodemografico
https://www.cepal.org/es/publicaciones/7156-guatemala-poblacion-desarrollo-un-diagnostico-sociodemografico
https://www.cepal.org/es/publicaciones/7156-guatemala-poblacion-desarrollo-un-diagnostico-sociodemografico

POBLACION OBJETIVO:

Para la poblacion objetivo se define varias preguntas para seguir filirando
informacidén hasta la poblacién a la que se estard afectando realmente.

La metodologia se basa en realizar preguntas como las siguientes:

sNecesita proporcionar servicios en el sector terciario impulsando la
economia individual y del pais?

Si 70% 197,714.37
No 30% 84734.73
Total 197.714.37

Tabla 5: Poblacion objetivo, Paso 1. Fuente: Elaboracion Propia

2Si tuviera la oportunidad de implementar un

. , Lo Definitivamente si 90%
negocio a la cercania de instituciones de QUIZAs Si 5%
o

grandes masas de personas como lo es el —
Quizds no 3%

Ministerio Publico, asi como también la Policia .
. .. . . Definitivamente
Nacional Civil sin  contar la cantidad no 2%
. s . o
predominante de plusvalia que contiene el
. . s Total 100%
sector al ser considerado conjunto historico y
la versatilidad de usos de suelos que contiene
el sector, habiendo ya negocios instaurados a Total
SUS cercanias?

9885.72

Tabla é: Poblacion objetivo, Paso 2.
Fuente: Elaboracién Propia

Mercado Efectivo | %

9885.72 10%
Poblacion
Obijetiva Total 988.57

Tabla 7: Poblacidon objetivo. Paso 3. Fuente: Elaboracion Propia
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GUSTOS O PREFERENCIAS

Habitos de Consumo

Para los hdbitos de consumo del publico al que se estd enfocando estdn
principalmente el abastecer a la familia con los servicios bdsicos, vivienda,
vestido, educacion, alimentacion. Regularmente esos hdbitos de consumo
NO se basan a sus ingresos si N0 que se basan en su clase social.

Es por eso que si se describe de la siguiente manera:

- Volumen que podria adquirir

Conrespecto a su clase social y sus necesidades actuales y futuras.
En habitaciones hay tanto

Una persona dependiendo de sus ingresos yo puedo alquilar o
comprar tfanto para habitacién o servicio o no (solo una de las dos)

- Los precios que podrian pagar

El proyecto cuenta con categorias segun ingresos, nucleo social, si es
persona individual o juridica.

Uso Habitacional: Desde Q 2,000 cuota mensual
Uso comercial:

Personas a nivel comercial: Q 5,000.00 de arrendamiento mensual
personas individuales: Q 3,000.00 de arrendamiento mensual

Empresas comerciales, arrendamiento de niveles completos
Desde Q 3,000.00 de arrendamiento mensual por ambiente

- Condiciones de Venta

AN NI NI NI NN

v
v

Elaboracién de un contrato

Términos de pago

Aclaracion de impuestos y pagos adicionales
Derecho a subcontratacion

Exclusidon de garantias segun sea el caso

No responsabilidad por danos y perjuicios
Incumplimiento por parte del comprador

No cesidn por el comprador

Ley aplicable y Jurisdiccion
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En apoyo a lo anterior y para ejemplificar la forma en la que se basa el
andlisis al publico objetivo se establecieron rangos de poblacion y grupos
especificos analizandolos por perfil, volumen del producto que se podria
adquirir, precios que se podrian pagar, condiciones y el tipo de demanda
en el que se encuentra de acuerdo a la definicidon de la fipologia vy el
potencial.

No.

Perfil

Volumen que se
podria adquirir

Precios que podria pagar

Jovenes 25-29 anos

Habitantes:

sector

se ofrecen en el
proyecto

1 1 apartamento | Q 2,000.00 Pago mensual de
de edad arrendamiento, Sector E
. Habitantes:
2 ngegnfgsc ddeugf’jsc 3do 1 apartamento | Q 4,500.00 Pago mensual de
arrendamiento, Sector D
. Habitantes:
3 Adu'?s 35d4‘éonos 1 apartamento | Q 4,500.00 Pago mensual de
€ eda arrendamiento, Sector D
4 Familias 1 apartamento | Q 4,500.00 | Hgb'fromes‘ .
ngresos nucleo familiar
. Habitantes:
5 Parejas 1 apartamento | Q 4,500.00 Ingresos nicleo familiar
Agentes:
6 Comerciantes 1-2 areas de Q 5,000.00 Pago mensual de
comercio arrendamiento por drea
comercial
Agentes:
7 Instituciones 1-5 dreas de Q 5.000.00 Pago mensual de
comerciales comercio T arrendamiento por drea
comercial
Agentes:
8 Instituciones 1-totalida de la Q. 5.000.00 Pago mensual de
gubernamentales edificacion T arrendamiento por drea
comercial
1-10 productos Usuorigs: Personas que
Habitantes del O servicios que . ”e.gor'on a prOdU.CTO
9 variable terminado, consumidores
sector se ofrecen en el potenciales del comercio
proyecto que genera el proyecto
1-10 productos Usuoric?s: Personas que
Trabajadores del 0 servicios que . ”eggr'on al prOdU.CTO
10 variable terminado, consumidores

potenciales del comercio
que genera el proyecto

Tabla 8: Andlisis de Poblacion y Demanda. Fuente: Elaboracidn Propia
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Se describe el tipo de demanda como una demanda Satisfecha Continua
de Bienes o Servicios finales.

Por oportunidad: Satisfecha, ya que para el mercado al que se estd
dirigiendo lo ofrecido es lo que se requiere en el sector por las actividades

aledana.

Por temporalidad: Continua, porque se realiza en todo momento o de
manera frecuente y esto sucede por lo que se ofrece en el sector comercial

TIPOS DE DEMANDA

ofreciendo articulos de primera necesidad, asi como lo es la vivienda.

Por destino: Por bienes o servicios finales, ya que estos son adquiridos

directamente por el consumidor para su uso o aprovechamiento.4

4 “En Relacién Con Su Oportunidad Existen Dos Tipos De...," Coursehero.com, septiembre 7,

2017, https://bit.ly/3H4TAI
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Poblacion y Demanda

Es importante realizar un
exhaustivo estudio de los
gustos, las preferencias de la
poblacién objetivo ya que sin
estos el proyecto no posee un
éxito declarado, la legibilidad
del proyecto se proyectard al
conocer a dicha poblacién vy
expresando a los mismos lo que
se pretende con el proyecto.


https://bit.ly/3H4TAIi

LA COMPETENCIA

"La industria inmobiliaria en Guatemala se ha tornado hacia nuevos e
innovadores proyectos inmobiliarios de uso mixto en Guatemala. Esta
tendencia es popular porque reduce tiempos de tfrdnsito y crea mds sentido
de comunidad. Es un tipo de inmueble con alta demanda global.

Seleccionamos a estos 6 edificios porque representan mejor que otros estas
nuevas tendencias. Se puede decir que son edificios de uso mixto porque
responden a las tres principales ramas de la industria inmobiliaria en un

mismo lugar; vivienda, comercio y trabajo"s

En base a lo anteriormente mencionado se elabord un andlisis de la
competencia tomando 3 edificios de los que menciona la Republica
Inmobiliaria de Guatemala, se seleccionaron por servicios prestados vy
ubicacion geogrdfica, es decir, los proyectos mds cercanos al proyecto

propuesto.

Competencia

Conociendo a la competencia
nos abrird espacio a las nuevas
ideas para poder evaluar con
que nos enfrentamos y lo que
podriamos ofrecer esto
también se deriva de conocer
bien las necesidades de la
poblaciéon objetivo
convirtiéndose en nichos de
proyectos en el mercado.

5 "6 Ejemplos de Edificios de Uso Mixto En Guatemala Titulo,” Republica Inmobiliaria,
septiembre 17, 2019, https://www.republicainmobiliaria.com/editorial/que-edificios-de-uso-

mixto-hay-en-guatemala/.
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PRODUCTOS DE LA COMPETENCIA

CGRUPO ROSUL

C
o
m
Z Productos
i (Edificios de | Descripcion Esirategias Precios, tarifas Ventajas | Desventajas
e Usos de Productos. y costos
n Mdltiples)
c
i
a
*Proporcio-
nan la
*Apartamen- posibilidad *Posibilidad |,
de optar Los
fosde 1,2y 3 de ser .
o por una . alquileres
dormitorios : o inversor.
. inversion o R, extras en,
Espacios USO BIOBIo Posibilidad servicios
: destinados a *Propoch)iéﬁ Apartamentos: |de 5dsIcos
oficinas POTCION | 5 850,000.00 | arendamie '
. . de medios ) pPArqueos,
Centro de . Cuota mensual: |nto a .
G ) visuales amenidades
R negocios interactivos Q 4,806.10 personas ote
Areas flexibles Ingresos que vienen || y
U . o .. Pueden
para " - familiares de vigje. .
P | Proyecto . Certifica- . i N - generar mas
diferentes = MiNiMos: Accesibilid
O | QUO g ciéon Leed gastos en la
requerimien- |, Q 14,419.74 ad
R Posee . . . |forma de
fos . . Localizaci |
O vt aplicacion . . vida de los
Areas . Comercios y on en .
S . es propias SN habitantes
comerciales Oficinas: sectores %
U del o Los
en los Q 9,500.00 habitacion .
L . proyecto. adquirientes
primeros . renta ales
. No . son personas
niveles del . comercia-
e incluyen del sector
edificio. k les e -
. . framite de e economico
Estaciona- institucio-
mientos documen- nales AYyB
facion
legal en el
precio.
Tabla 9: Andilisis de la Competencia, Grupo Rosul. Fuente: Elaboracion Propia
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CGRUPO |

—

Vi

’ <4

Cc
o
m
o]
e Productos Descripeion Precios,
t | (Edificios de Usos Estrategias | tarifasy | Ventajas | Desventajas
o de Productos
e Multiples) costos
n
c
i
a
*Exclusivida *Los
deneluso alquileres
de las *Accesi- | extras en,
instalacion bilidad servicios
*Apartamen- | es. *Exclusi- | bdsicos,
tos de 1,2y 3 | *Rapidez vidad paArqueos,
2 dormitorios | en el para amenidades,
. con contacto Aparta- quienes |etc. Pueden
G amenidades. | con los mentos habitan | generar mas
R *Espacios intferesados | desde: *Servicios | gastos en la
U destinados a |. Q. Persona- |forma de
P | Proyecto Diago 6 | oficinas *Explica- 774,390.24 |lizados vida de los
O *Restauran- | cién de Oficinas *Locali- |habitantes.
I fesy frayectoria |Desde zacion *Los
T comercio y proyectos | Q. 574,965 | en adquirientes
S para uso realizados. |venta sectores |son personas
A interno *No habita- | del sector
*Estaciona-  |incluyen ciona- econdémico
mientos tramite de les e Ay B.
document institu- *Restringe la
acién legal cionales. | ocupacion
en el del espacio
precio. para oficinas

Tabla 10: Andilisis de la Competencia, Grupo Itsa. Fuente: Elaboracion Propia
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SUR DESARROILLOS

C
o
m
P Productos Y .
e (Edificios Descripcion Precios,
t de Usos de Estrategias tarifas y Ventajas | Desventajas
e e Productos costos
n Multiples)
c
i
a
*Aparta-
mentos de
2 dormito- *Los
ros alquileres
3 « .
Ameni- " extras en,
. Posee o
dades A o servicios
S N . Atiende la accesibili- o
Lobbies basicos,
U indepen- nueva dad parqueos
R . modalidad *Localizo- !
dientes * ; - amenidades,
D Rapidez en el | Aparta- cion en
para cada etc. Pueden
E Uso del contacto con | mentos sectores generar mds
S | Proyecto e los Q.1,998,752 | habita-
edificio . ) gastos en la
A|Granat N ! interesados. Cuota cionales,
Seccion Nl . . forma de
R arg No incluyen | mensual: comercio- vida de los
R o framite de | Q. 8,488.00 |les e institu- |, -
oficinas y . . habitantes
O . documentaci cionales *
comercios, | . N Los
L , onlegalen el Innova ..
segun el ; ‘D adquirientes
L precio Piensa en
o Uso ol peatén son personas
S *Duchas en del sector
sotano, econémico
instaurado AyB
por el
COVID-19
Tabla 11: Andilisis de la Competencia, Sur Desarrollos. Fuente: Elaboracidn Propia
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P (Edificios de | Descripcion . e . .
r Usos de Productos Estrategias | tarifas y Ventajas Desventajas
‘: Moltiples) costos
a
*Permite que
*Capacidad el publico
de 16 locales asociado al
comerciales Apartam | nivel
O para entos socioecono-
oficinas * . Q2000 |micoCyE
C Rapidez
distribuidos en el de Tengoh -
en dos contacto arrenda | accesibilida
4 niveles con los miento | d a dichos *Falta de
*Area de interesados mensual |proyectos en canacidad
'J mesas *Atiende g | POT@ Uso | el mercado enpor Ueo
. *Montacar- Habitaci | *Adecua barg )
&| Vivienda a v Modulo nueva onal fecios *Falta de
Al| Vertical y de gay modalidad prec capacidad
de gradas * Q 5,000 |segunsean B’
S |Usos exclusivo Por la de los en areas
O| MUltiples en | dimension . |comerciales
clcentro 6 aparta- del arrenda- | arrendatarios *Los
N mentos de miento |y su .
| | Historico 46.10 M2 proyecto mensual | posibilidad adquirientes
A|Gerona puede son personas
D 2 dparta- haberun | POra uso | de pago del sector
mentos de . . |comer- |media vez -
O 3330 propietario | ~. econdmico
S .30 m2 v Ios cial, no se afecte E
2 aparta- asociados Empre- |la -
mentos de que el Sqs. rentabilidad
35.85 m2 considere. Q 3,000 i:lel pro.y.ec’ro
Dos niveles personas | *Versatilidad
con sala indivi- del proyecto
general duales para uso de
*Area Sociall arrenda-
en terraza miento
institucional

Tabla 12: Andiisis de la empresa. Fuente: Elaboracién propia
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LA OFERTA O DISPONIBILIDAD

TIPOS DE OFERTA
Oferta Oligopdlica

No se define como oferta oligopdlica ya que en este nicho de mercado no
se encuentra acaparada ni productores o prestadores de servicios definen
los precios ya que pueden ser variables por el sector de emplazamiento y
target.

Oferta Monopdlica

No se encuentra dominada por un solo productor o prestador de bien o
servicio ya que el precio, cantidad y calidad del proyecto no estd definido
por un solo ente aventajado.

Oferta competitiva o de mercado libre

En base a las caracteristicas del proyecto y ya que la participacion en el
mercado se determina por la calidad el precio y el servicio se define que la
oferta que presenta el proyecto es oferta competitiva o de mercado libre. ¢

Oferta y Disponibilidad

Establecer una oferta
competitiva en el feroz mundo
del mercado abrird puertas
para poder conseguir
encontrar la forma de ingresar
con proyectos novedosos vy
productivos, consiguiendo una
mejora en la calidad de vida
para la poblaciéon del sector.

6 Anfonio Sdnchez, “11 Demanda Y Oferta,” Slideshare.net, 2013, https://bit.ly/3Bz9s4J
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VENTAJA COMPARATIVA

Se considera que la oferta es competitiva o de mercado libre ya que existe
un nicho de mercado intermedio enfre empresas y desarrolladoras
inmobiliarias que generan proyectos de alto volumen y plusvalia otorgando
grandes beneficios, entre estos el confort, la tecnologia, la flexibilidad, sin
embargo, son proyectos de grandes dimensiones que en el centro de la
ciudad es limitado el acceso a terrenos amplios a ocupar o demoler por dos
razones:

1. Forma parte del centro histérico de la ciudad
2. Poca disponibilidad de compra a vecinos residentes de
espacios o terrenos baldios.

Por lo tanto, se hace mencidn a que se encuentra en un punto intermedio
ya que personas individuales se dedican a la compra y alqguiler de
propiedades tomando en cuenta que las remodelaciones no son radicales,
mucho menos tienen pensado en una demolicidon absoluta del inmueble,
sino que se percatan de que el inmueble se encuentre en buenas
condiciones con accesibilidad a servicios bdsicos e infraestructura.

El “Proyecto de Desarrollo de Vivienda Vertical y de Usos multiples en el
conjunto histérico Gerona” ofrece condiciones y beneficios que las
inmobiliarias anteriormente mencionadas ofrecen, pero en espacios
disponibles no mayores a 500.00 m2 de ocupacion, con la misma aplicacion
de tecnologias, confort, ecoldgicos vy flexibles.

Con base en un avaluo realizado en el sector en una propiedad de 91.5 m2
del mismo sector del proyecto se concluyeron los siguientes datos:

Valor de metro cuadrado del terreno
3500 m?2
Valor de edificacion promedio
1950 | m?2
5450 |Total, m2

Tabla 13: Valoracion de m2, sector de estudio. Fuente: Elaboracion propia.

En base a las tablas anteriores (Tabla 7), con respecto al mercado objetivo
o meta se establecid que 988.57 son las personas que estarian interesadas
en el proyecto con respecto al nivel socioecondmico v las posibilidades de
adquisicion, se realizd la siguiente grdfica en la que se encuentra la curva
de oferta donde se tomd como referencia el valor de metro cuadrado del
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terreno, esto porque como estrategia de mercado se manejaran precios
bajos en comparacion a la competencia y a las posibilidades de pago de
la demanda.

La curva de oferta se mantiene ante mayor adquisicidn de personas mayor
precio, asi como también al ser un edificio de usos multiples las estrategias
en las condiciones de arrendamiento cambiarian incrementando los precios
segun sed la entidad interesada.
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Grdfico 6: Curva de Oferta. Fuente: Elaboracion Propia

Para definir una ventaja comparativa se enlistan ventajas que en
comparacién con el mercado inmobiliario beneficia al modelo de proyecto
inmobiliario propuesto:

e La ventaja comparativa en el proyecto se estima dentro del rango
socioecondmico fipo D y E ya que muchos de los proyectos
inmobiliarios que se lanzan al mercado para otro tipo sector
socioeconémico.

Segun el informe realizado por Market Trends - UFM, y su articulo
llamado “La Fiebre inmobiliaria En Guatemala” 7 define que el sector
inmobiliario se encuentra saturado mostrando que la oferta es mayor
gue la demanda. Sin embargo, los bajos costos para poder arrendar
una vivienda digna hacen que los del sector D y E tengan las
posibilidades de habitar en el centro de la ciudad.

7 UFM Market Trends, “La Fiebre Inmobiliaria En Guatemala,” UFM Market Trends, marzo 26,
2019, https://bit.ly/3s0Téia
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e La produccion de la implementacion de proyectos de la tipologia
propuesta se basa en el tipo de sociedades inmobiliarias con
viviendas en alquiler. 8

e La construccidon de los edificios se basa en lo que se encuentra
emplazado en terrenos menores de 500 m2, es decir que se observay
analiza las construcciones existentes, proponiendo mejoras o bien la
demolicién absoluta para poder implementar el confort, tecnologia,
etc. En el proyecto posibilitando la reduccién costos de produccion.

Ventaja Comparativa

Contar con ventajas
comparativas nos mantendrdn
a flote el proyecto en la oferta
competitiva, se deberdn creas
aspectos flexibles y versdtiles en
usos funcionales y morfoldgicos
para que se pueda aprovechar
la capacidad ociosa del
proyecto y que estos no
representen pérdidas
financieras.

8 Raquel Diaz, “Los Grandes Inversores Solo Gestionan El 3% de Las Viviendas En Alquiler,”
Cinco Dias, mayo 28, 2018, https://bit.ly/3vOUS4R
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CAPACIDAD OCIOSA

“Fdbricas estadounidenses que estuvieron inactivas durante la recesion han
vuelto a operar. Edificios de oficinas y apartamentos tienen menos vacantes.
El desempleo estd cayendo mientras que los sueldos y las prestaciones
mejoran lentamente. Todas son senales de una economia que aun se
recupera de un profundo bajon que cred mucha capacidad ociosa en la
economia, la brecha entre los recursos disponibles y aquellos que son
utilizados."”?

En base al articulo “La capacidad Ociosa, dato clave para La Fed"”, muestra
las vacancias y desempenos en sectores de mercados con porcentajes
segun el auge o decaido que han sufrido. Con dichos porcentajes se hizo un
andlisis de la posible capacidad ociosa de proyecto propuesto partiendo
de la registrado en dicho articulo.

Porcentaje
Tipo de Porcentaje de
Uso utilizado | ociosidad
Vivienda 26 % 4 %
Oficina 83.2 % 16.8 %
Comercio 93.5 % 6.5 %
Parqueos 98 % 2 %
Tabla 14: Capacidad ociosa, Paso 1. Fuente: Elaboracion Propia
Tipo de FOEEMC]S %Cc]:?oclzlccﬁld
USO . dg m2 —— Notas:
ociosidad (M2 no utilizados)
Vivienda 4 % | 599 23.96
No utilizado, pues el
Oficina 16.8 % | 810 136.08 potencial se encuentra
en larenta de comercio
Comercio 6.5 % | 810 52.65
Parqueos 2 % | 325 6.5
Total, de m2 no utilizados 83.11 m2
de 1,734 m2

Tabla 15: Capacidad ociosa, Paso 2. Fuente: Elaboracion Propia

? “La Capacidad Ociosa, Dato Clave Para La Fed,” Revista Estrategia & Negocios,
2014, https://bit.ly/3v2g92UU
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APROVECHAMIENTO DE LA CAPACIDAD OCIOSA EN EL PROYECTO

Lo que se planea para aprovechar los 83.11 m2 de capacidad ociosa que
presenta el proyecto son dreas de ocupacion para bodegas, que alberguen
insuMos, equipos, maquinaria liviana entre ofras brindando un uso
principalmente para las areas comerciales o bien para las habitacionales.

Como segunda opcidon de aprovechamiento y por la flexibilidad del
proyecto al modificar los espacios, esos 83.11 m2 podrian ser anadidos a las
dreas sociales del proyecto brindando mds salas de estar o bien salén para
eventos, como es usual en el sector pues también hay varios salones que se
prestan servicios de dicha tipologia.
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PRECIOS

Disponibilidad en el Mercado

La disponibilidad de la oferta en el mercado se impone desde el punto de
vista que se enfoca a los recursos disponibles en el mercado meta, es decir
acondiciona las economias para una accesibilidad exitosa tal como se
muestra en la tabla 14, presenta pequenos porcentajes de capacidad
ociosa, lo cual significa que un gran porcentaje busca esa tipologia de
proyectos.

Se describe una imposicidn en el mercado con respecto a los proyectos
similares en el sector proyectos que son viviendas ordinarias de 3-4 niveles
que poseen un nivel de comercio como tiendas, salones de belleza,
comedores, entre otras; dichas viviendas con el uso de suelo en categoria
habitacional Unicamente e iniciando de 91 m2 hasta 300 m2
aproximadamente. Viviendas con acondicionamientos limitados, es decir,
algunas no poseen cisterna, bomba etc. Para abastecimiento eficiente de
agua, contadores separados, no poseen parqueo, mucho menos dreas
sociales.

Andlisis de Precios

Para el andlisis de precios se establece un porcentaje con respecto al
arrendamiento de las dreas habitacionales y comerciales, segin su
categoria de imposicion en mercado es decir si el arrendatario es empresas
comerciales reconocidas o personas individuales, por lo tanto, como lo
muestra el grafico 2 Grafico curva de la oferta existe un promedio en el
precio de arrendamiento de Q 3,500.00 por drea comercial y habitacional,
segun sea el caso.

Como se explica anteriormente la curva de oferta establece un promedio
de Q 3,500.00 sin embargo dicho precio se apoya al realizar un estudio en la
zona por medio de preguntas directas realizadas a 3 viviendas con
tipologias parecidas al proyecto propuesto de arrendamiento van de
Q 1,500.00 a Q 2,000.00 por nucleo familiar, muchas veces estos
arrendamientos van limitados a espacios donde se comparten servicios
sanitarios y lavanderia. Con respecto a el arendamiento de dreas
comerciales el promedio de arrendamiento es de Q 3,000.00 fomando en
cuenta que persona o empresa solicita el drea para arrendar.
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INSUMOS OPROVEEDORES

Calidad

La cdmara de la construccion de Guatemala se encarga de realizar
publicaciones de empresas que se dedican al campo de la construccion las
cuales se encuentran prestando sus servicios ya sea de forma de compra-
venta y arrendamiento. Dichas publicaciones rednen informacion de
empresas de renombre que por su trayectoria e imposicion en el mercado
transmiten y comprueban la calidad de los servicios o productos.

Segun los precios que los proveedores sugieren para la calidad a
implementar en el proyecto estdn:

Calidad: Compra

. el variacion
Articulo de Valor
. anual
medida

HIERRO, CLAVO Y ALAMBRE
Hierro corrugado quintal Q 321.93 18.01%
Hierro liso quintal | Q  309.90 7.84%
Clavo quintal | Q  492.50 -1.13%
AGLOMERANTES Y AGREGADOS
Cemento gris 42.5kg | Q 74.28 -3.13%
Arena de rio m3 Q 107.37 0%
Arena blanca m3 Q 120.83 13.28%
Piedrin m3 Q  200.40 -0.18%
Cal hidratada bolsa Q 32.13 0.39%
BLOCKS, PAVIMENTADORES Y LADRILLOS
Block de 0.19 x0.19x0.39 m millar Q 4,466.67 0.98%
Block de 0.14 x0.19x0.39 m millar Q 3,456.67 4.33%
Block de 0.9 x0.19x0.39 m millar Q 3,393.33 0.59%
Adoquin 0.10x0.22x0.24 m millar Q 4,050.00 -3.26%
Ladillo millar Q 2,433.33 15.87%
PISOS Y AZULEJOS
Elsq de granito y cemento mo Q 77 30 8.87%
liguido
Azulejos m2 Q 68.50 3.10%
PLOMERIA Y GRIFERIA
Tubo de 1/2 PVC unidad | Q 3790 -11.83%
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Inodoro unidad | Q  720.00 7.14%

Lavamanos unidad | Q 591.00| -17.93%
Orinal unidad | Q 1,136.70 1.02%

MATERIALES ELECTRICOS

Tablero trifGsico de 12 circuitos unidad | Q  502.59 0.32%

Alambre no. 18 (100 m) rollo Q 107.00| -44.85%
Swich sencillo unidad | Q 6.91 3.13%

Tuberia Conduit PVC unidad | Q 623 -11.51%
MADERA

Madera de pino rustica pie tabla | Q 6.56 -4.09%
Madera de pino cepillada pie tabla | Q 7.35 -2.97%
VIDRIO

Vidrio de 4mm (sin colocar) | pe2 | Q 10.08] -6.15%
PINTURA

Pintura I&dtex primera calidad \ galén | Q  268.14 | -3.57%

Tabla 16: Listado de insumos en calidad de compra. Fuente: Cdmara de la Constfruccion.
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Precios Insumos y Proveedores

Trabajar con proveedores vy
companias de subcontrato que

cuenten con servicios vy
productos de calidad
complementara con lo

finalidad del proyecto que este
cuente con calidades
certificadas y cumplimiento de
normas establecidas en el
mundo de la construccion, asi
como también ofrecer un
producto de calidad en el
mercado.



D I S PONIBLIDAD

Los datos se ponen a disposicion de todo el que quiera invertir en el campo
de la construccion con la finalidad de ampliar su cartera de clientes
compartiendo sus servicios y precios, es por ello que realiza un resumen de
la maquinaria, equipo y materiales a utilizar para la construccion del

proyecto.

Calidad y disponibilidad: Arrendamiento

Maquinaria y Equipo Copoodqd/P wiEs 176 SEMEINE A% Dia 8 horas
otencia horas horas

DEMOLICION
Excavadora Q 9.594.00 Q 2,823.60 Q 959.40
Martillo Q 13,759.20 Q 4,625.40 Q1,466.40
Niveladora Q 6,825.00 Q 2,308.80 Q 717.60
Taladro Q 3,822.00 Q 1,349.40 Q 499.20
CONCRETO
Bombas de concreto Todas Q 9.742.20 Q 3,299.40 Q1,092.00
Mezcladoras portafiles de Hasta 2sacos | Q 3,50220 | Q 1,341.60 Q 585.00
concreto
Dosificador de concreto Q 16,512.60 Q 4,656.60 Q1,380.60
COMPACTACION
Compactador Neumatica | g0 4TNSM | Q2516280 | Q 914160 | Q3,081.00
Auto pulsada
ﬁg?;'focmdor Manual con hasta 95 kg Q 504660 | Q 2,145.00 Q 678.60
EQUIPO
Groa Arficulada montadaen | g5y, 18000 15 | @ 38.532.00 | Q 12,846.60 Q3,455.40
cama plana
CAMIONES
Camiones articulados 4x4 20-25TNS M Q 70,863.00 Q 25,030.20 Q8,728.20
Cargadores articulados 4x4 60-69 HP Q24,211.20 Q 8,400.60 Q2,425.80
RETRO EXCAVADORAS
Retro excavadora hidraulica | 11-20TNSM | Q 14,609.40 Q 5,857.80 Q2,090.40
GENERADORES
Generadores pequenos Hos::/c;ﬁ,sooo Q 5,452.20 Q 1,934.40 Q 647.40
VEHICULOS
Pick up Q 4,758.00 Q 1,770.60 Q 382.20
Camiodn 3TNS Q 7,909.20 Q 2,917.20 Q 616.20
Camién de Estacas 160 HP Q 12,628.20 Q 4,648.80 Q 967.20
Camidén de volteo 10m3 Q 14,203.80 Q 5,226.00 Q1,076.40
Plataforma Q 8,697.00 Q 3,198.00 Q 678.60
Camioén Cisterna 2000 gls Q 14,461.20 Q 4,063.80 Q 842.40

Tabla 17: Listado de maquinaria y equipo disponibles en calidad de arrendamiento. Fuente: Cdmara

de la Construccion
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TRANSPORTE O LA COMERCIALIZACION

TRANSPORTE

Por la ubicacion del proyecto, ancho de calles, accesibilidad, etc. El
proyecto posee un alto porcentaje de empresas disponibles para la
intervencién del proyecto por la cercania en el despacho y disponibilidad
de productos, esto como se explica anteriormente por la accesibilidad y el
sistema constructivo que se implementa en el proyecto. En cuanto al uso
de la maqguinaria y equipo el proyecto se presta a la manipulacién de las
mismas dando paso en las vias de acceso al proyecto desde el punto en el
que se encuentren hasta el emplazamiento del mismo.

CANAL DE DISTRIBUCION

A. Lalongitud del canal. La empresa debe decidir si usar canales directos
donde se vende directo de fdbrica al consumidor final, o si es
indirecto, es decir, a través de mds o menos intermediarios

Longitud del Canal

Un canal de distribucion son todos los intermediarios que permiten llegar el
producto desde el lugar donde se produce hasta el consumidor final.
Los intermediarios pueden ser mayoristas minoristas.

Por tanto, en funcién del nUmero de intermediarios el tipo de canal puede
ser:

DIRECTO jp Productor Consurmidor
CORTO % Productor Minorista Consumidor
LARGO W Productor | Mayorista Minorista Consumidor

llustracion é: Longitud del canal de distribucion. Fuente: Javier Martinez Argudo
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CANAL DE DISTRIBUCION DEL PROYECTO

Para el proyecto se establece que el uso del Canal Largo; se eligio el canal
largo ya que para dicho canal existen varios intermediarios para llegar al
consumidor.

Es decir, para el proyecto planteado la inmobiliaria del proyecto propuesto
sea el productor, los inversionistas (arrendatarios) sean los mayoristas, los
arrendadores sean los minoristas y los consumidores las personas que
compraran viviendas y alguilaran la seccion de comercio. °

Canal de distribucion del proyecto

Proyectos

Inmobiliarios

Grdfico 7: Canal de distribucion del proyecto. Fuente: Elaboracién Propia

10 Javier Martinez Argudo, “9. LOS CANALES de DISTRIBUCION Y SUS ESTRATEGIAS,”
ECONOSUBLIME, 2021, https://bit.ly/34Wtdr3
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CRITERIOS DE COMERCIALIZACION

Para aumentar las posibilidades de rendimiento de un producto en el
mercado, el productor debe mantener el valor de la produccién y la utilidad
del producto y hacerlo accesible a los consumidores que se han hecho
conscientes de su utilidad. 1

Entre ellos los criterios para la comercializacién son los siguientes:

e Mejorar la calidad y el valor del producto, ofreciendo mds de lo que
se encuentra aledanamente.

e Aumentar su atfractivo general y las caracteristicas fisicas de la
aceptacion publica.

e Aumentar sus beneficios para agregar mds valor a los clientes que lo
compraria.

e Hacer mds para aumentar la conciencia y la campana de marketing
para el producto anuncio; mediante el proceso algo que es
importante el dar a conocer el producto de una forma rdpida y
atractiva

e Hacer mds para mejorar el atractivo funcional y estético del producto,
adentradndose a la cultura y a la aceptabilidad del mismo.

1 Elizabeth, “Criteria for Selecting a Product for Production and Marketing,”
Entrepreneurshiply (Entrepreneurshiply, enero 18,
2017), https://bit.ly/3BwG2V7loscriteriosparaseleccionarunproductoparalaproduccionyco
mercializacién
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Marketing Mix

*El producto se
centraliza en crear
prototipos a escala
menor para poder ser
emplazados en areas
con plusvalia
rodeada de entorno
economico activo, es
decir entornos de
instifucionales,
comerciales y
habitacionales

¢La localizacion del
producto es en el
centro de la ciudad
con una cobertura
de aproximadamente
800,000 m2 brindando
servicios a sectores
aledanos como el
Ministerio PUblico,
canchas
polideportivas,
mercados centros
educativos y
viviendas.

Las 4 P’s

*El precio del
producto va desde
los Q3,000 mensuales
para el comercio y
oficinas y desde
Q 2,500.00 para
viviendas con la
oportunidad de
verificar condiciones
de situacion
sociocondémicas del
adquiriente.

«Utiizacién de medios
visuales, plataformas
digitales interactivas y
relaciones puUblicas,
logrando un
acercamiento con el
consumidor.

Grdfico 8: Las 4 P's, Marketing Mix. Fuente: Elaboracidn Propia
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*El producto centra los
deseos y necesidades
del conusmidor una
de las formas que se
ofrece es poder tener
un acercamiento
personal y asi
conocer eficazmente
sus necesidades.

*El impacto
socioeconomico
puede ser un riesgo y
una variante
constante, por lo
tanto el proyecto
propone el monitoreo
constante del
entorno economico
proponiendo una
diferenciacion en el
costo a favor del
consumidor.

56 | Pagina

Las 4 C’s

*Se propone
contactar al
consumidor por
medio de relaciones
personales,
seguimiento continuo
de lo que el producto
presenta cada
semana o cada mes
segun lo programado.

*Propone un proceso
de compra sencilloy
organizado por
medio de
plataformas digitales
qgue contestaciones
automaticas e
informacion
personalizada.

Tabla 18: Las 4 C's, Marketing Mix. Fuente: Elaboracion Propia.

Comercializacion
Publicitar el proyecto por
medios y canales econdmicosy
tecnolégicos hard que se
aminoren los gastos indirectos
del proyecto, buscar
estrategias de marketing
eficientes y que se estdn
moviendo actualmente en el
mundo digital hard que se
conozca el proyecto y que
legue a tener el impacto
econdmico esperado.



DISENO DE ESTRUCTURA COMERCIAL

Estructura comercial

Una de las decisiones mds importantes que toma el responsable de un
equipo de ventas es definir la estructura de su departamento comercial. La
forma de organizarlo incide mucho en los resultados, por lo que te resumimos
las principales ventajas e inconvenientes de cada formato.

Para el Proyecto se decide utilizar la estructura comercial que se define:

Estructura horizontal

Todo el personal estd al mismo nivel y depende de una misma persona,
aunque cada uno frabaja con mucha autonomia. Los empleados
colaboran espontdneamente o consultan al responsable cuando o
necesitan. Funcionamiento orientado a resultados.

Es la estructura sonada de la oficina abierta, que favorece la flexibilidad y la
creatividad. Aunque, de momento, sdlo se ha conseguido que funcione
bien en grupos pequenos formados por profesionales con perfiles similares. 12

Aplicada al Proyecto

Se utiliza la estructura horizontal ya que dentro de la organizacién de la
empresa se proponen perfiles profesionales similares con finalidades e interés
orientados a resultados.

Departamento Departamento Departamento
Financiero Recursos —»  Planificacion
humanos
Direccion T T
General
Departamento
—> Construccion
Departamento Departamento
Marketing Administrativo

Grdfico 9: Organigrama de la empresa. Fuente: Elaboracion Propia

12 ¢ ditor, "Define Tu Estructura Comercial / Sales Force / Actual / Boletin / VENMAS - VENMAS
- Venmas.com - Ideas, Técnicas Y Soluciones Comerciales,” Venmas.com,
2021, https://bit.ly/34XGjUW
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ESTUDIO TECNICO O RECURSOS

Tecnologia

Se dispone utilizar insumos ecoldgicos que, de la mano
con la tecnologia generen mitigacién con respecto al
impacto ambiental esto aplicado a las aguas vy el
consumo de energia, esto por medio de:

* Jardines verticales

* Azoteas jardinizadas

¢ lluminacion y ventilaciéon natural

* Manejo de aguas.

Por ofra parte, disponer de los beneficios de la
domdtica en la arquitectura para conservar la
seguridad de los habitantes y continuar con el ahorro
que se quiere aplicar al proyecto.

Energias y
Transportes

e Energias aplicables al medio

e Materiales de regular adquisicion en la ciudad
de Guatemala

e Transporte vehiculos de carga para fransporte de
tierrq, ripio y concreto

e Mdquinas mezcladoras de concreto vy
compactadoras de material selecto

e Materiales de construccion, cemento,
agregados, agua potable, aditivos, pintura, tubo
proceso, entre ofros.

Materiales
disponibles

e Materiales fundidos in-situ

e Materiales prefabricados provenientes de
fabricas y distribuidoras en el mercado.
Materiales tecnoldgicos y ecoldgicos

Recursos Primarios

Para los recursos primarios, el proyecto no se
encuentra emplazado aledano a recursos Como rios
caudalosos, mareas, exposicion a fuertes vientos,
combustibles propios o bien recursos de donde extraer
la materia prima; el potencial que se puede
aprovechar en el proyecto es la radiacion solar,
aprovechada por medio de paneles solares aplicada
en la tecnologia.

Tabla 19: Estudio Técnico o Recursos. Fuente: Elaboracion Propia.

58 | Pagina




LOCALIZACION

Pais: Guatemala

Departamento:
Guatemala
{ ]

rrrr

Barrio Gerona

Municipio
Guatemala

ona: 1

llustracion 7: Localizacion del proyecto. Fuente: Elaboracidn Propia.

Localizaciéon: Barrio Gerona

El area: 587,547 m2

Perimetro: 3.73 km

Coordenadas al centro del drea a intervenir: 768777.85 m E
1619380.91 m N

Altura a nivel del mar: 1.500 m

Temperatura:

max. 27 °C

min. 16 °C

Al este con topografia accidentada colindante con zona 5.
Cercana al drea de vegetacion como:

Ficus, Magnolias, Arbustos
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AREAS DISPONIBLES Ministerio

PUblico

Area Seleccionada

| e |

llustracién 8: Area seleccionada. Fuente: Elaboracidn Propia.
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CARACTERISTICAS FISICAS
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llustracion 9: Aréas verdes eisfenfs. Fuente: Elaboracidn Propia.

. Vegetacion existente

- Areas verdes existentes
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Segun INEB Capitulo 2: Recursos Naturales y su uso zCudnto recursos
naturales tenemos y como lo estamos utilizando? La disponibilidad de
recursos ambientales y sus cambios; asi como estadisticas sobre las
actividades relacionadas con su uso y manejo esto en referencia al drea de
intervencion:

Recursos Energéticos: La hidroenergia prominente por el sector, los usuarios
del sector forman parte de los 3,000,000 de personas abastecidas como lo
indican las graficas del INEB 2016.

Las emisiones de combustibles son predominantes en el sector debido a que
se suman de 2,000 a 2,500 vehiculos diarios en la zona uUnicamente
provenientes del Ministerio publico, esto sin contar los vehiculos de las
residencias en la zona. También se toman en cuentan las emisiones de gases
de las maquinas que procesan el tabaco para exportarlo provenientes de
la Tabacalera Nacional y anexos. En el sector se proyectan mayores
emisiones ya que esta por reactivarse la linea del tren FEGUA.

Recurso tierra/suelo: La cobertura y uso de la tierra pertenece al porcentaje
de infraestructura, drea en un 95% deforestada, con mayor erosion en el
suelo.
Recursos Bioldgicos: Flora y fauna que se observa en el 5% de espacio
disponible en el recurso del suelo.

e Flora: Magnolias, helechos, ficus, arbustos

e Fauna: aves, ardillas (no hdbitat)

Recursos Hidricos: El sector se encuentra entre los 8 municipios reportaron
916 fuentes de agua, de las cuales el 74.4% corresponde a pozos mecdanicos.
e 107 fuentes de agua
e De un total de 197 reportados, los tanques de captacion
representaron el 96.3%
e Produccion anual de mdas de 1,000,000 m3
e Pozos de extraccion de 2,000,000 m3
e NUmero de usuarios particulares segiun rango de consumo en la
ciudad de Guatemala es de la siguiente manera: de 0 a 20 m3: 88,504;
de 21 a 40 m3: 58,816; de 41 a 60 m3: 19,290; de 61 a 120 m3: 8,137 y
de 121 o mds m3 2,60513

13 INE. Instituto Nacional de Estadistica de Guatemala. 11 04, 2015. https://bit.ly/3s4DLgO
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9.

RESTRICCIONES TECNICAS

. Utilizar maquinaria y equipo proporcionada en un radio de influencia

mdaximo de 2 km para no incrementar los gastos.

. Los materiales a utilizar al igual que con la maquinaria y el equipo la

distancia de fabricas o distribuidoras no deberdn tener un radio de
influencia mayor a 2 km de distancia.

Los operarios cumplirdn con seguridad industrial tanto el personal
propio como en el caso de subcontratos.

En caso de accidentes antrépicos el edificio contara con el
equipamiento necesario para aminorar el impacto sobre el mismo

. En caso de accidentes tropicos se deberd prever la vulnerabilidad del

edificio desde el diseno estructural y arquitectdnica del edificio.

. La tipologia de proyecto se emplaza en terrenos no mayores de 500

m2.

El proyecto se debe ejecutar en el tiempo establecido desde:
Planeacion

Planificacion

Ejecucion

El presupuesto del proyecto no debe generar mayor inflacion
monetaria a lo contemplada en el proyecto.

Se deben de contar con ingresos en efectivo para sufragar flujos
financieros.

10.El lenguaje del edificio deberd seguir respondiendo a la nueva

modalidad.
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COSTOS Y DISPONIBILIDAD DE TRANSPORTE

. . Costo por 8
Maquinaria y Equipo horas

DEMOLICION
Excavadora | Q 959.40 |
CONCRETO
Bombas de concreto \ Q1,092.00 |
EQUIPO
Grua Articulada montada en Q3.455.40
cama plana
CAMIONES
Camiones articulados 4x4 Q8,728.20
Cargadores articulados 4x4 Q2,425.80
RETRO EXCAVADORAS
Retro excavadora hidrdulica Q2,090.40
VEHICULOS
Pick up Q 382.20
Camidn Q 616.20
Camidn de Estacas Q 967.20
Camidén de volteo Q1,076.40
Plataforma Q 678.60
camion Cisterna Q 842.40

llustracion 10: Costos y disponibilidad de transporte. Fuente: Cdmara de la construccion.
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TAMANO REAL

El proyecto cuenta con drea de ocupacion y construccion

Area de Ocupacion: 326.95 M2
Area de Construccioén: 1,961.70 m2
Altura fotfal: 21 m

El drea de ocupacion es definida por el espacio disponible del terreno en

venta en el emplazamiento.

El drea de construccion toma en cuenta la edificacion de los 6 niveles

indistintamente del tamano que posean.

Estudio Técnico y de Recursos
Los aspectos fisicos  del
emplazamiento, tanto entorno
y accesibilidad al proyecto, se
debe de anadlizar a fondo ya
que es una parte importante
del drea ocupada por el
proyecto debido a que este se
debe encontrar en condiciones
aceptables al accesar el
equipamiento en la parte
operativa y constructiva del
proyecto, asi como también su
durabilidad con el tiempo
proyectado de vida Util.
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CRITERIOS GENERALES DE DISENO

Caracteristicas:

Ambientales:

e Disponer orientaciones
favorables para una
ventilacion e iluminacion
natural

e Implementacion de
paneles solares

e Implementacién de
jardines verticales en

fachada

e Implementacién de
vegetaciéon en el exterior - m
del edificio :

Tecnoldgicas:
e Trabagjo en conjunto con la implementacion de criterios ambientales
e BUsqueda de la aplicacién de domdtica

Tecnoldgicas constructivas:
e Sistema de marcos estructurales, en cimientos, muros, entrepiso, losas
finales sustentadas en el acceso a la zona.
e Tabicaciones prefabricadas flexibles segun sea la necesidad de uso
del edificio.
e Implementaciones de elementos prefabricados para instalaciones.

Funcionales:
e Ingresos particulares tanto para drea de vivienda y drea comercial
e Ingresos tanto por elevadores con gradas
e Salidas de emergencia en gradas
e Ingresos y egresos inmediatos a via publica

Morfoldgicas:
e Prever espacios especificamente para la plantacion de vegetacion
e Generacidon de espacios por medio de doble altura para el paso de
iluminaciéon y ventilacion natural.
e Generacion de espacios interactivos entre lo interno y lo externo.
e Arquitectura minimalista generando verticalidad, horizontalidad en el
volumen arquitectdnico.
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PLANOS CONSTRUCTIVOS
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MAESTRIA EN PROYECTOS ARQUITECTONICOS
FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

PROYECTO:
VIVIENDA VERTICAL Y USOS MULTIPLES

DIRECCION:

18 CALLE 14-17 ZONA 1, BARRIO GERONA,
GUATEMALA, GUATEMALA

CONTENIDO:
SECCION LONGITUDINAL

FIRMA'Y SELLO DE PROFESIONAL
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EXPUESTO CON CHALFAN EN TODAS LAS ARISTAS.

395 \’ 540 \’ 540
©
PLANTA DE ACABADOS - NIVEL 1

TODAS LAS COLUMNAS DEBERAN TENER UN ACABADO FINAL DE CONCRETO

coDIGO

CE262

DESCRIPCION
MODULO DE GRADAS DE ESTRUCTURA METALICA

MA103

CONCRETO PREMEICLADO CON RESITENCIA A
COMPRESION DE fc = 210 kg/em? (3000 7S]

SIMBOLOGIA

INDICA TIPO DE MATERIAL DE ACABADO

INDICATIPO DE MURO

INDICA TIPO DE PUERTA
INDICA ANCHO DE PUERTA

m— [NDICATIPO DE VENTANA

— [NDICA ANCHO DE VENTANA
79— INDICASILLAR DE VENTANA

MAESTRIA EN PROYECTOS ARQUITECTONICOS
FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

PROYECTO:
VIVIENDA VERTICAL Y USOS MULTIPLES

DIRECCION:

18 CALLE 14-17 ZONA 1, BARRIO GERONA,
GUATEMALA, GUATEMALA

CONTENIDO:
PLANTA DE ACABADOS - NIVEL 1

]
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I I
I I
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FRVA Y SELLO DE PROFESIONAL
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ESCALA: 1 3
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PLANTA DE ACABADOS - NIVEL 2

TODAS LAS COLUMNAS DEBERAN TENER UN ACABADO FINAL DE
CONCRETO EXPUESTO CON CHALFAN EN TODAS LAS ARISTAS.

)

coDIGO
CE262

DESCRIPCION

MODULO DE GRADAS DE ESTRUCTURA
METALICA

CE402

BARANDA DE ACERO INOXIDABLE

MA1603

PISO CERAMICO DE 0.60m x 0.60 m

SIMBOLOGIA

N

‘_

‘_
44—

INDICA TIPO DE MATERIAL DE ACABADO

INDICATIPO DE MURO

INDICATIPO DE PUERTA
INDICA ANCHO DE PUERTA

INDICATIPO DE VENTANA

INDICA ANCHO DE VENTANA
INDICA SILLAR DE VENTANA

MAESTRIA EN PROYECTOS ARQUITECTONICOS

FACULTAD DE ARQUITECTURA

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

PROYECTO:
VIVIENDA VERTICAL Y USOS MULTIPLES

DIRECCIO

N:

18 CALLE 14-17 ZONA 1, BARRIO GERONA,
GUATEMALA, GUATEMALA

CONTENIDO:

PLANTA

DE ACABADOS - NIVEL 2

FIRMA'Y SELLO DE PROFESIONAL

DISENO:

JOSELYN PINEDA

DIBUJO:
JOSELYN PINEDA

REVISC:

JOSELYN PINEDA

HOJA:

ESCALA:
Como se

14

indica

FECHA:

JUNIO 2021
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PLANTA DE ACABADOS - NIVEL 3

TODAS LAS COLUMNAS DEBERAN TENER UN ACABADO FINAL DE
CONCRETO EXPUESTO CON CHALFAN EN TODAS LAS ARISTAS.

@

SIMBOLOGIA

MA108 INDICATIPO DE MATERIAL DE ACABADO

INDICATIPO DE MURO

INDICA TIPO DE PUERTA
INDICA ANCHO DE PUERTA
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— [NDICATIPO DE VENTANA

200 a— INDICA ANCHO DE VENTANA
100 y— INDICA SILLAR DE VENTANA

MAESTRIA EN PROYECTOS ARQUITECTONICOS
FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

PROYECTO:
VIVIENDA VERTICAL Y USOS MULTIPLES
DIRECCION:
18 CALLE 14-17 ZONA 1, BARRIO GERONA,
GUATEMALA, GUATEMALA
CONTENIDO:
PLANTA DE ACABADOS - NIVEL 3
]
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FRA Y SELLODE PROFESIONAL
DISENO: DIBUJG:
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ESCALA: 1 5
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MA108 INDICATIPO DE MATERIAL DE ACABADO
g INDICATIPO DE MURO
INDICATIPO DE PUERTA
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200 a— INDICA ANCHO DE VENTANA
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MAESTRIA EN PROYECTOS ARQUITECTONICOS
FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
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JOSELYN PINEDA JOSELYN PINEDA
REVISO: HOJA:
JOSELYN PINEDA

ESCALA: 1 7
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ACABADO EN MUROS MURO TIPO M-1 SUELO TIPO SL.-1

DESCRIPCION

MURO DE BLOQUES DE CONCRETO DE 0.14 X 0.19 X 0.39 M CLASE “B" CON ACABADO EN AMBAS CARAS DE T CM DE ESPESOR; REPELLO
M1 DE 5 MM DE ESPESOR CON MORTERO DE CEMENTO Y ARENAEN PROPORCION | :2, CERNIDO VERTICAL FINO DE 5 MM DE ESPESOR CON
MORTERO DE CEMENTO Y ARENA EN PROPORCION 1:5 Y 2 CAPAS DE PINTURA LATEX.

MURO DE BLOQUES DE CONCRETO DE 0.14 X 0.19 X 0.39 M CLASE “8" CON ACABADO EN CARA INTERIOR DE 1 CM DE ESPESOR; REPELLO
M2 DE 5 MM DE ESPESOR CON MORTERO DE CEMENTO Y ARENA EN PROPORCION 1:2, CERNIDO VERTICAL FINO DE 5 MM DE ESPESOR CON
MORTERO DE CEMENTO Y ARENA EN PROPORCION 1:5 Y 2 CAPAS DE PINTURA LATEX.

MURO DE BLOQUES DE CONCRETO DE 0.09 X 0.19 X 0.39 M CLASE “B" CON ACABADO EN AMBAS CARAS DE 1 CM DE ESPESOR; REPELLO

M-3 DE 5 MM DE ESPESOR CON MORTERO DE CEMENTO Y ARENAEN PROPORCION 1:2, CERNIDO VERTICAL FINO DE 5 MM DE ESPESOR CON
MORTERO DE CEMENTO Y ARENA EN PROPORCION 1:5 Y 2 CAPAS DE PINTURA LATEX.

MURO DE BLOGUES DE CONCRETO DE 0,14 0.19 X0.39 M CLASE '8" CON ACABADO EN CARA INTERIOR DE 1 CM DE ESPESOR, REPELLO MA310
" DE§ i DEESPESCR CON MORTERO DE CEUENTO Y ARENA X PROPORCION 12, CERNDOVERTCALFNO DE 5 MM DE ESPESOR CON MAS05
MORTERO DE CEMENTO Y ARENA EN PROPORCION 1:5 Y 2 CAPAS DE PINTURA LATEX: ACABO EN CARA EXTERIOR DE FACHALETA DE SUELO TIPO §L-2
BARRO COCIDO DE 0,065 X 0.23 M,
MAI
N MURO DE CONCRETO fc = 210 kg2 DE 0.20 n DE ESPESOR REFORIADO CON DOBLE CAMA DE MALLA ELECTRO SOLDADA DE 6¢6 919 T ()
MI- MURO DE ESTRUCTRURA DE METAL Y TABLEROS DE YESO DE 4 %8 X 1/2
MV MURO DE CRISTAL CON ESTRUCTURA DE ALUMINIO MILL FINISH ANONZADO Y VIDRIO TEMPLADO DE 8 mm.
MURO TIPO M-3
ACABADO EN SUELO
DESCRIPCION
BASE DE MATERIAL SELECTO DE 0.10 m COMPACTADO EN DOS CAPAS DE 0.05 m CADA UNO; FUNDICION DE CONCRETO fc = 210 kg/em2 MA204 ) { MA103
3L ACABADO ALSADO A N ROVECTOS AOUTECTONCS
. , MAESTRIA EN PROYECTOS ARQUITECTONI
52 LOSA PREFABRICADA ALIGERADA DE VIGUETAS PRETENSADAS Y BOVEDILLAS DE CONCRETO: PISO CERAMICO DE 060X 0.60m SUELO TIPO §L-3 FACULTAD DE ARQUITECTURA
S3 LOSA PREFABRICADA ALIGERADA DE VIGUETAS PRETENSADAS Y BOVEDILLA DE CONCRETO - UNNERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
MURO TIPO M-4 PROYECTO: )
VIVIENDA VERTICAL Y USOS MULTIPLES
NOMENCLATURA S
A 18 CALLE 14-17 ZONA 1, BARRIO GERONA,
DESCRIPCION GUATENALA, GUATEMALA
MAIO3 | CONCRETO PREMEZCLADO CON RESISTENCIA A COMPRESION DE fc = 210 kg/om2 (3000 )
MA204  [BOVEDILLA DE CONCRETO CONTENIDO:
MASI0 | MATERIAL SELECTO DETALLE DE ACABADOS
MA7 | MORTERO DE CEMENTO Y ARENA PROPORCION 12 r— = — 7
MA10 | MORTERO DE CEMENTO Y ARENA PROPORCION 1:5 | |
MA505  [BLOQUE DE CONCRETO CLASEBDEQ.14mx0.19 mx 0.39 m MURO TIPO MC-1 ‘ ‘
MAS22 | FACHALETA DE LADRILLO DE 0.085 mx 0.23 m TIMBRE
MATIO3 | MALLA ELECTRO SOLDADA DE 6X6 45/45 | |
MAT603 | PISO CERAMICO DE 0.60 mx 0.60 m \ \
MATZ01 |TABLERO DE YESO DE 4x 8 x 112 L
MATS00 | ESTRUCTURA METALICA PARA MUROS DE TALBERO DE YESO MATO3

MURO T|P0 MT] FIRMA Y SELLO DE PROFESIONAL

DISERO: DIBUJG:
MA1701 JOSELYN PINEDA JOSELYN PINEDA
MA1701 REVISO: HOJA:
JOSELYN PINEDA
MA1800 1 8
ESCALA:
1:10
FECHA: 38
JUNIO 2021
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DETALLE DE PUERTA TIPO P-1

MATERIAL: ESTRUCTURA DE METAL Y ACABADO DE PVC
UBICACION: INGRESO
CANTIDAD: 1 UNIDAD
ABATIMIENTO: SIMPLE

DETALLE DE PUERTA TIPO P-2

MATERIAL: MARCO DE ALUMINIO MILL FINISH Y VIDRIO DE 8 mm.
UBICACION: INGRESO A MODULOS DE GRADAS Y ELEVADORES

CANTIDAD: 2 UNIDADES
ABATIMIENTO: SIMPLE

0.0

180

020

DETALLE DE PUERTA TIPO P-4

MATERIAL: MDF

UBICACION: DUCTO DE INSTALACIONES

CANTIDAD: 5 UNIDADES
ABATIMIENTO: SIMPLE

DETALLE DE PUERTA TIPO P-5

MATERIAL: MDF

UBICACION: SERVICIO SANITARIO

CANTIDAD: 10 UNIDADES
ABATIMIENTO: SIMPLE

DETALLE DE PUERTA TIPO P-5

MATERIAL: METAL
UBICACION: INODOROS
CANTIDAD: 8 UNIDADES
ABATIMIENTO: SIMPLE

DETALLE DE PUERTA TIPO P-3

MATERIAL: MDF

UBICACION: BODEGA, SERVICIO SANITARIO, OFICINAS,
COMERCIO, APARTAMENTOS

CANTIDAD: 48 UNIDADES

ABATIMIENTO: SIMPLE

MAESTRIA EN PROYECTOS ARQUITECTONICOS
FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

PROYECTO:
VIVIENDA VERTICAL Y USOS MULTIPLES

DIRECCION:

18 CALLE 14-17 ZONA 1, BARRIO GERONA,
GUATEMALA, GUATEMALA

CONTENIDO:
DETALLE DE PUERTAS

FIRMA'Y SELLO DE PROFESIONAL

DISENO: DIBUJG:
JOSELYN PINEDA JOSELYN PINEDA

REVISO: HOJA:
JOSELYN PINEDA

ESCALA: 1 9

1:25

FECHA: 38

JUNIO 2021
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MAESTRIA EN PROYECTOS ARQUITECTONICOS
FACULTAD DE ARQUITECTURA
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71 7 79 7.9 7. 7. UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
= PROYECTO:
— @ VIVIENDA VERTICAL Y USOS MULTIPLES
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C]1 C]1 C]1 C]1 C|1 18 CALLE 14-17 ZONA 1, BARRIO GERONA,
I I | | | GUATEMALA, GUATEMALA
235 160 380 160 380 160 380 160 320 160
CONTENIDO:
395 540 540 540 540 PLANTA DE CIMIENTOS
r ]
2 3 4 ) 6 | |
\ \
|
|
_

PLANTA DE CIMIENTOS \
e N

FIRMA'Y SELLO DE PROFESIONAL
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REVISO: HOJA:
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MAESTRIA EN PROYECTOS ARQUITECTONICOS

|| o || || | pry S| 8 FACULTAD DE ARQUITECTURA

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
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FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
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DESCRIPCCION

P = 280 kglem (4,000 PSI)

CONCRETO PREMEZCLADO CON RESISTENCIA A COMPRESION DE

MA103

P = 210 kglom2 (3,000 PSI)

CONCRETO PREMEZCLADO CON RESISTENCIA A COMPRESION DE

MA1001

i)

VARILLA DE ACERO CORRUGADO DE 3/8" GRADO 40 LEGITIMO DE

MA1002

pi)

VARILLA DE ACERO CORRUGADO DE 1/2" GRADO 40 LEGITIMO DE

MA1004

20

VARILLA DE ACERO CORRUGADO DE 5/8' GRADO 40 LEGITIMO DE

MAESTRIA EN PROYECTOS ARQUITECTONICOS
FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

PROYECTO:
VIVIENDA VERTICAL Y USOS MULTIPLES
DIRECCION:
18 CALLE 14-17 ZONA 1, BARRIO GERONA,
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: PLANTA DE INSTALACION DE AGUA FRIA-NIVEL 2 Y 3
ESCALA1:125

PARA EL CIRCUTIO DE AGUA FRIA SE DEBERA UTILIZAR TUBERIA PVC
SDR 17 - 250 PSI CON UN DIAMETRO DE 3/4',

PARATODO LOS RAMALES Y ESPERAS DE ARTEFACTOS SE DEBERA
UTILIZAR TUBERIA PVC SDR 13.5- 315 PSI CON DIAMETRO DE 1/2"
PARA LAS UNIONES DE LAS TUBERIAS SE DEBERA UTILIZAR
ACCESORIOS COMO CODOS, TEE, COPLAS, ETC.

MAESTRIA EN PROYECTOS ARQUITECTONICOS
FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

PROYECTO:
VIVIENDA VERTICAL Y USOS MULTIPLES
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z PLANTA DE INSTALCION DE AGUA FRIA - NIVEL4 Y5
ESCALA1:125

PARAEL CIRCUTIO DE AGUA FRIA SE DEBERA UTILIZAR TUBERIA PVC
SDR 17 - 250 PS CON UN DIAMETRO DE 3/4"

PARATODO LOS RAMALES Y ESPERAS DE ARTEFACTOS SE DEBERA
UTILIZAR TUBERIA PVC SDR 13.5- 315 PSI CON DIAMETRO DE 172"
PARA LAS UNIONES DE LAS TUBERIAS SE DEBERA UTILIZAR
ACCESORIOS COMO CODOS, TEE, COPLA, ETC.

MAESTRIA EN PROYECTOS ARQUITECTONICOS
FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
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VIVIENDA VERTICAL Y USOS MULTIPLES
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NOTA:

SE DEBERA UTILIZAR DUCTO ELECTRICO PVC GRIS DE 3/4' PARA
TODALA INSTALACION, UTILIZANDO ACCESORIOS DE UNIONES
COMO CODOS, COPLAS, CURVAS Y CONECTORES.

SE DEBERA UTILIZAR CALBE DE COBRE CON RECUBRIMIENTO THHN
CALIBRE 12 PARALOS CIRCTUITOS Y CABLE DE COBRE CON
RECUBRIMIENTO THHN CALIBRE 8 PARA LA CONEXION DELOS
CONTADORES A LOS TABLEROS DE DISTRIBUCION.

PARALOS CONTADORES SE DEBERA UTILIZAR CAJAS PARAMULTI

CONTADORES DE 24 UNIDADES.

LOS TABLEROS DE DISTRIBUCION DEBERAN SER DE 12 POLOS

MONOFASICOS DE 125 AMPERIOS.

MAESTRIA EN PROYECTOS ARQUITECTONICOS
FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
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PLANTA DE INSTALACION ELETRICA - ILUMINACION NIVEL 2 Y 3
$ ESCALA1:125 l

NOTA:

SE DEBERA UTILIZAR DUCTO ELECTRICO PVC GRIS DE 3/4' PARA
TODA LA INSTALACION, UTILIZANDO ACCESORIOS DE UNIONES
COMO CODOS, COPLAS, CURVAS Y CONECTORES.

SE DEBERA UTILIZAR CALBE DE COBRE CON RECUBRIMIENTO THHN
CALIBRE 12 PARA LOS CIRCTUITOS Y CABLE DE COBRE CON
RECUBRIMIENTO THHN CALIBRE 8 PARA LA CONEXION DELOS
CONTADORES A LOS TABLEROS DE DISTRIBUCION.

PARA LOS CONTADORES SE DEBERA UTILIZAR CAJAS PARA MULTI
CONTADORES DE 24 UNIDADES.

LOS TABLEROS DE DISTRIBUCION DEBERAN SER DE 12 POLOS
MONOFASICOS DE 125 AMPERIOS.

MAESTRIA EN PROYECTOS ARQUITECTONICOS
FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

PROYECTO:
VIVIENDA VERTICAL Y USOS MULTIPLES

DIRECCION:

18 CALLE 14-17 ZONA 1, BARRIO GERONA,
GUATEMALA, GUATEMALA

CONTENIDO:
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NOTA:

SE DEBERA UTILIZAR DUCTO ELECTRICO PVC GRIS DE 3/4' PARA
TODALA INSTALACION, UTILIZANDO ACCESORIOS DE UNIONES
COMO CODQS, COPLAS, CURVAS Y CONECTORES.

SE DEBERA UTILIZAR CALBE DE COBRE CON RECUBRIMIENTO THHN
CALIBRE 12 PARALOS CIRCTUITOS Y CABLE DE COBRE CON
RECUBRIMIENTO THHN CALIBRE 8 PARA LA CONEXION DE LOS
CONTADORES A LOS TABLEROS DE DISTRIBUCION.

PARA LOS CONTADORES SE DEBERA UTILIZAR CAJAS PARA MULTI
CONTADORES DE 24 UNIDADES.

LOS TABLEROS DE DISTRIBUCION DEBERAN SER DE 12 POLOS
MONOFASICOS DE 125 AMPERIOS.

MAESTRIA EN PROYECTOS ARQUITECTONICOS
FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

PROYECTO:
VIVIENDA VERTICAL Y USOS MULTIPLES

DIRECCION:

18 CALLE 14-17 ZONA 1, BARRIO GERONA,
GUATEMALA, GUATEMALA
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g PLANTA DE INSTALAICON ELECTRICA - FUERZA NIVEL 1
ESCALA1:125

©

NOTA;

SE DEBERA UTILIZAR DUCTO ELECTRICO PVC GRIS DE 3/4' PARA
TODA LA INSTALACION, UTILIZANDO ACCESORIOS DE UNIONES
COMO CODOS, COPLAS, CURVAS Y CONECTORES.

SE DEBERA UTILIZAR CALBE DE COBRE CON RECUBRIMIENTO THHN
CALIBRE 12 PARALOS CIRCTUITOS Y CABLE DE COBRE CON
RECUBRIMIENTO THHN CALIBRE 8 PARA LA CONEXION DE LOS
CONTADORES A LOS TABLEROS DE DISTRIBUCION.

PARALOS CONTADORES SE DEBERA UTILIZAR CAJAS PARA MULT
CONTADORES DE 24 UNIDADES.

LOS TABLEROS DE DISTRIBUCION DEBERAN SER DE 12 POLOS
MONOFASICOS DE 125 AMPERIOS.

ENTRE CADA UNIDAD DE TOMA DE CORRIENTE DEBERA IR UNA
LINEA VIVA, NEUTRA Y TIERRA FiSICA.

MAESTRIA EN PROYECTOS ARQUITECTONICOS
FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

PROYECTO:
VIVIENDA VERTICAL Y USOS MULTIPLES
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NOTA;

SE DEBERA UTILIZAR DUCTO ELECTRICO PVC GRIS DE 3/4' PARA
TODA LA INSTALACION, UTILIZANDO ACCESORIOS DE UNIONES
COMO CODOS, COPLAS, CURVAS Y CONECTORES.

SE DEBERA UTILIZAR CALBE DE COBRE CON RECUBRIMIENTO THHN
CALIBRE 12 PARALOS CIRCTUITOS Y CABLE DE COBRE CON
RECUBRIMIENTO THHN CALIBRE 8 PARA LA CONEXION DE LOS
CONTADORES A LOS TABLEROS DE DISTRIBUCION.

PARALOS CONTADORES SE DEBERA UTILIZAR CAJAS PARA MULT
CONTADORES DE 24 UNIDADES.

LOS TABLEROS DE DISTRIBUCION DEBERAN SER DE 12 POLOS
MONOFASICOS DE 125 AMPERIOS.

ENTRE CADA UNIDAD DE TOMA DE CORRIENTE DEBERA IR UNA
LINEA VIVA, NEUTRA Y TIERRA FiSICA.
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ESPECIFICACIONES TECNICAS
Generalidades

Proyecto: Vivienda Vertical de Usos MdUltiples en el Conjunto Histérico
Gerona.

Direccion: 18 calle 14-17 zona 1, Barrio Gerona, Guatemala, Guatemala
Sujecion a especificaciones técnicas y planos

El proyecto Vivienda Vertical de Usos Multiples en el Conjunto Histérico
Geronaq, 18 calle 14-17 zona 1, Barrio Gerona, Guatemala, Guatemalaq, se
construird  de conformidad con las especificaciones técnicas de
construcciodn y descripciones de planos proporcionados por la institucion.

El confratista no podrd variar las especificaciones técnicas sin previa
autorizacién por escrito.

El contratista que varie la calidad de la construccion sin autorizacion serd
sancionado de conformidad con lo establecido en el contrato de obra.

Objetivo de las especificaciones

El objetivo es definir y normar la realizacion de los trabajos de construccion
del proyecto y la utilizacion en obra de los materiales legitimos. Dichas
Especificaciones regirdn en el proceso de la ejecucion de esta obra
contratada por la institucion.

Precio unitario

Este deberd incluir los costos directos e indirectos, la direccidon técnica de
campo, la administracién, las utilidades y cualquier gasto en el que tenga
que incurrir el contratista para concluir satisfactoriamente los trabajos a
contratar, serd responsabilidad del contratista realizar una visita previa al
lugar de ejecuciodn del proyecto, para presentar una oferta real conforme a
la visita de campo. El contratista, deberd verificar las condiciones de la obra
y serd el responsable de considerar todos los renglones necesarios para la
ejecucion del proyecto.

Documentos para aprobacién

Dentro del ordenamiento necesario para la ejecucion y supervision de los
distintos trabajos, el contratista estd obligado a presentar, previo al inicio de
la obra, lo siguiente:

e Modelo de programacion fisica de la obra.
¢ Cronograma de actividades o plan de trabajo de la obra.
e Documentos de apoyo
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e Forman parte el conjunto de disposiciones a observarse y todo lo que
en ellos se contfiene con los siguientes documentos:

e Especificaciones técnicas de construccion del proyecto.

e Planos constructivos.

¢ Renglones de frabagjo.

Orden de prioridad en la interpretaciéon de planos

Para la interpretacion de los planos deberd tomarse en cuenta que los
dibujos de detalle en escala mayor regirdn sobre los de menor escalq,
asimismo las medidas escritas regirdn sobre las tomadas a escala. Las
especificaciones técnicas, regirdn sobre los planos constructivos.

Licencias y autorizaciones

Todas las licencias y autorizaciones necesarias para la ejecucion del
proyecto Vivienda Vertical de Usos Multiples en el Conjunto Histérico
Geronaq, 18 calle 14-17 zona 1, Barrio Gerona, Guatemala, Guatemala serdn
tramitadas por la Direccion de Desarrollo Social de la Municipalidad de
Guatemala. La responsabilidad legal y técnica que se derive de ellas, serd
asumida por el contratista. Para ello el contratista estd obligado a conocer
las restricciones sobre demolicion de construcciones, permisos para
construccidn, permisos de botaderos de ripio, etc.

Medidas y pago
Pago

La forma de pago serd por estimaciones de trabajo realizado. Esto se
detallard en el contrato de obra donde se determinard cual serd la cantidad
de estimaciones y la forma de pago.

Medida de trabagjo ejecutado

Las unidades de medida a utilizarse en el pago serdn las mismas medidas de
la oferta con dos cifras decimales como mdaximo. En la estimacion mensual
se tomardn en cuenta Unicamente las cantidades de trabajo realmente
ejecutados por el contratista durante el periodo, verificados en campo por
el supervisor municipal, siempre y cuando los renglones de frabajo
ejecutados en el periodo se ajusten a los planos y especificaciones técnicas.

En los renglones de trabajo cuya unidad de medida sea global, el supervisor
municipal estimard el porcentaje de trabajo a ser incluido en la estimacion
mensual. En caso de discrepancia entre el porcentaje estimado por el
contratista y el supervisor municipal, con fines de pago, prevalecerd el
porcentaje estimado por el supervisor municipal.
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Los pagos parciales serdn la compensacioén total por el tfrabajo ejecutado a
la fecha de la estimacion, incluyendo, los materiales de construccion vy
elementos conexos, fletes, mano de obra, herramienta, imprevistos, gastos
por danos o perjuicios derivados de la naturaleza del tfrabajo o por la accidn
de los elementos.

Pruebas y ensayos

El contratista efectuard, en obra y en laboratorio, las pruebas y ensayos
necesarios segun sea el criterio del supervisor municipal. Las pruebas vy
ensayos serdn por cuenta del contratista. El supervisor municipal podrd
hacer muestreo de materiales y someterlos a pruebas y ensayos para
corroborar que se cumpla con las especificaciones descritas. Silos resultados
de los ensayos no cumplen con las especificaciones requeridas deberdn
descartarse y utilizar materiales de mejor calidad, asi como mejorar los
procesos constructivos.

Las pruebas y ensayos en laboratorio, deberdn efectuarse en el laboratorio
del Centro de Investigaciones de la Facultad de Ingenieria de la Universidad
de San Carlos de Guatemala -USAC-. Si el contratista manifiesta interés
porque las pruebas y ensayos de laboratorio se hagan en otro laboratorio,
deberad solicitar la autorizacion por escrito al supervisor municipal de la obra.
Si ajuicio del supervisor municipal, el laboratorio propuesto por el contratista
tiene la capacidad de hacer adecuadamente las pruebas y ensayos,
aprobard la solicitud del confratista.

Sobre el terreno

El contratista deberd tomar en cuenta las condiciones naturales que relnen
el terreno y sus alrededores (aspectos como amenazas, riesgo vy
vulnerabilidad) y considerar reducir el impacto negativo que pudiera
generar la construcciéon de la infraestructura del proyecto, especialmente en
cuanto al alimacenamiento temporal de materiales y residuos de obra. En el
caso de encontrarse adyacente a fuentes de abastecimiento de agua,
deberd definirse las medidas de proteccidn necesarias, previo al inicio de la
obra. Estos aspectos deberdn establecerse en la visita previa que tiene que
realizar el contratista al lugar del proyecto.
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Especificaciones generales

Normativas

Las normativas en las cuales se basa las siguientes especificaciones abarcan
las normas NRDT1, 2, NTG, ACl y ASTM, las cuales la empresa constructora
deberd de consultar y cumplir segun se indigue.

Materiales

El contratista presentard los certificados de calidad y los ensayos de
resistencia de los materiales utilizados en la ejecucion, los cuales deben
cumplir con los limites de resistencia requeridos en especificaciones, normas
y codigos de construccion.

Concreto
e Concreto premezclado

Este deberd de cumplir con las especificaciones estipuladas en la norma
NTG - 41068 equivalente a la ASTM c49, haciendo énfasis en los siguientes
iNCisos:

6.2.2. Evidencia satisfactoria de que los materiales utilizados producirdn un
concreto de la calidad especificada.

12.7 Para camiones mezcladores que satisfacen los requisitos de 11.5 para el
mezclado del concreto, no se debe agregar agua del sistema de agua del
camion o de cualquier ofra fuente, después de la introduccion inicial del
agua de mezclado para la amasada, excepto cuando al llegar a la obra,
el asentamiento del concreto sea menor que el especificado. Si el
asentamiento deseado es menor que el especificado, y a menos que se
indique de otra manera, se puede obtener el asentamiento deseado dentro
de las tolerancias indicadas en 7.1.1 o 7.1.2 con una adicién de aguaq,
siempre y cuando no se exceda el contenido mdximo de agua para la
amasada establecido por la proporcion designada en la mezcla. Se debe
inyectar dicha agua adicional en la mezcladora bajo una presion y una
direccion de flujo tales que permitan su distribucion apropiada dentro de la
mezcladora. El tambor debe girar 30 revoluciones adicionales, o mas si es
necesario de la velocidad de mezclado para asegurar que se alcance una
mezcla homogénea. No se debe agregar agua a la amasada en ningun
momento después. Se debe completar la descarga del concreto dentro de
| 2 horas, o antes que el tambor haya completado 300 revoluciones, lo que
ocurra primero, después de infroducir el agua de mezclado al cemento y
agregados o de infroducir el cemento a los agregados.

Se permite que el comprador deje de lado estas limitaciones si el concreto
es de un asentamiento tal, después de alcanzar un limite de tiempo de 1 V.
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h o de 300 revoluciones, que puede ser colocado sin la adicién de agua a
la amasada. En clima cdlido, o bajo condiciones que contribuyen al
endurecimiento rdpido del concreto, se permite que el comprador
especifigue un tiempo menor que 1 2 horas.

14.1. El fabricante del concreto debe proveer al comprador con cada
amasada de concreto antes de su descarga en la obra, una boleta de
entrega sobre la que esté impresa, estampada o escrita, la informacién
concerniente a dicho concreto.

No deben utilizarse aditivos que modifiquen y reduzcan la resistencia del
concreto solicitada, ya que esto ocasionard la invalidacion de dicho
concreto por parte del supervisor municipal.

Las consideraciones no mencionadas en estas especificaciones respecto al
concreto premezclado deben indagarse en las normas correspondientes.

e Concreto hecho en obra

Todo concreto hecho en obra deberd de cumplir con las especificaciones
estipuladas en la norma NTG - 41048.

La dosificacidn de la hechura del concreto deberd ser lo estipulado en la
opcidn A inciso 6.2 de la norma NTG — 41048.

La clase de concreto y resistencia a utilizarse en la construccion de los
elementos estardn indicada en los planos constructivos. Se aceptard
Unicamente agregado grueso del tipo triturado con una granulometria de
1/2", a excepcion de que el supervisor municipal, autorice ofro tipo de
material.

La resistencia especificada para las distintas clases de concreto que se
utilizardn en la obra se obtendrd a los veintiocho (28) dias luego de su
colocacion y fraguado.

Para la hechura de testigos como el nuUmero de ensayos se deberd regir a lo
indicado en inciso 11y sus sub incisos de la norma NTG —41048.

Para el método de ensayo deberd de seguir las indicaciones en el inciso 13
de la norma NTG - 41048.

En caso que el resultado de los ensayos realizados no cumpla con la
resistencia requerida se deberd llegar a un acuerdo como se indica en el
inciso 12.1 de la NTG —41048:

(NTG —41048) 12.1 En el caso que el concreto ensayado de acuerdo con los
requisitos de resistencia de esta especificacion, el fabricante del concreto y
el comprador pueden llegar a un acuerdo sobre qué aqjuste se puede
realizary si este es posible. Sino se llega a un acuerdo de gjuste mutuamente
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satisfactorio entre el fabricante y el comprador, la decision debe ser tomada
por un panel de fres ingenieros calificados, uno de los cuales debe ser
designado por el comprador, otro por el fabricante y el tercero designado
por estos dos miembros del panel, debe tomar la decision al respecto. La
responsabilidad del costo de dicho arbitraje debe determinarla el panel. Su
decision debe ser obligatoria, salvo que sea modificada por decision
judicial.

15.1 El fabricante del concreto debe proporcionar al comprador con cada
amasada de concreto descargado en la obra, una boleta de entrega o
envio o una declaracion sobre particularidades del concreto donde se
muestre lo siguiente: (Ver sub incisos de 15.1).

e Mortero

Se deberd utilizar un mortero premezclado en seco tipo S para la pega de
los mampuestos; deberd cumplir con las especificaciones descritas en la
norma NTG - 41053.

Para realizar los muestreos del mortero se deberd seguir el inciso 8 de la
norma NTG — 41053 y sus sub incisos correspondientes.

Para los ensayos se deberd regir al inciso 6 de la norma NTG — 41050.

No se aceptard el uso de morteros que tengan mds de 1 hora de haber sido
mezclado.

e Agregados

Se deberd realizar muestreos a los agregados finos y gruesos segun se indica
en la norma NTG — 41007 en el inciso 12y sus sub indecisos respectivos.

- Agregado fino

El agregado fino puede ser arena natural, arena manufacturada, o una
combinacion de ambas. En el proyecto se permitird el uso de arena de rio
cernida y arena amarilla segun se indique en planos o en las
especificaciones técnicas.

Se deberd consulta y cumplir la norma NTG — 41007, haciendo énfasis en los
siguientes incCisos:
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6.1 Andilisis Granulométrico—El agregado fino, excepto como se establece
en 6.2 y 6.3 debe ser graduado dentro de los siguientes limites:

Tamiz Porcentaje que Pasa
(Esp. ASTM E11) Arena Arena
Natural manufacturada
9.5 mm (3/8") .o 100 100
475 mm (N°4) oo 95a100 ... 95a 100
2.36mm (N°8) ... 80a100 ... 80 a 95
1.18 mm (N°16) .. 50a@85 ... 45 a 95
600 pm N°30) .ccoooeiiieeeeee 25a60 ... 25a75
300 pm (N°50)...coeiiii 5a30............................10a 35
150 um (N°100).......eeeeen.. 0810 e 8a20

6.2 El agregado fino no debe tener mas de 45% de porcentaje que pase
cualquier tamiz y retenido en el tamiz proximo siguiente de los mostrados en
6.1, y sumodulo de finura no debe ser menor que 2.3 ni mayor que 3.1.

6.3 El agregado fino que no cumpla estos requisitos de granulometria, puede
cumplir con los requisitos de esta seccidon siempre que el proveedor pueda
demostrar al comprador o especificador que el concreto de la clase
especificada, hecho con el agregado fino en consideracion, tendrd
propiedades relevantes (ver Nota 4) al menos iguales a las de aquellos
concretos hechos con los mismos ingredientes, con la excepcion que el
agregado fino de referencia debe ser seleccionado de una fuente que
fenga un registro de desempeno aceptable en construcciones de concreto
similares.

Nota 4—Las propiedades relevantes son aquellas propiedades del concreto
que son importantes para el uso particular que estd siendo considerado. El
documento ST 169D de la ASTM provee una discusion de las propiedades
importantes del concreto.

7. Sustancias Perjudiciales

7.1 La cantidad de sustancias perjudiciales en agregado fino no debe
exceder los limites indicados en la Tabla 1.
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TABLA 1-Limites para sustancias perjudiciales en agregado fino
para concreto.

Porcentaje en mas de la muestra total,
max
item Arena Arena
Natural (manufacturada)
Terrones de arcilla y particulas
Friables de arcilla 3,0 3,0
Material mas fino que el tamiz
75um (N°200)
-Concreto sujeto a abrasion 3,07 5,08
-Cualquier otro concreto 5,04 7,08
Material de baja densidad
(densidad relativa menor
de 2,0) c c

7.2 Impurezas Orgdnicas

7.2.1 El agregado fino debe estar libre de cantidades perjudiciales de

impurezas orgdnicas. Excepto como aqui se especifica, los agregados
sujetos al ensayo de impurezas orgdnicas y que producen un color mds
oscuro que el estandar deben ser rechazados.

- Agregado grueso

El agregado grueso debe consistir en grava, grava triturada, piedra
triturada, escoria de alto horno enfriada con aire, o concreto de cemento
hidraulico triturado (ver Nota 6), o una combinaciéon de ellos, conforme a los
requisitos de esta especificacion.

El agregado grueso que dé permitird utilizar en el proyecto es del tipo grava
y/o piedra triturada para las mezclas de concreto.

Se deberd consulta y cumplir la norma NTG - 41007, haciendo énfasis en los
siguientes incisos:

10. Granulometria
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10.1 Los agregados gruesos deben cumplir con los requisitos indicados en la
Tabla 2 para el numero de tamano especificado. (Ver tabla 2 en la norma
NTG - 41007)

11. Sustancias Perjudiciales

11.1 Excepto por las disposiciones de 11.3, los limites dados en la Tabla 3
deben ser aplicados para la clase de agregado grueso designada en la
orden de compra u ofro documento (ver Nota 8 y Nota 9). Sila clase no es
especificada, deben aplicarse los requisitos para Clase 3S, 3M, o IN en las
regiones de intemperizacion severa, moderada y despreciable,
respectivamente (ver Tabla 3y fig. 1). (Ver tabla 3 en la norma NTG —41007)

- Agua

El agua a utilizar para las mezclas de morteros y concretos deberd estar
totalmente limpia y deberd cumplir con los especificado en la norma NTG —
41073, haciendo énfasis en los incisos:

4.2 Se permite el uso de agua potable como agua de mezcla en el
concreto, sin necesidad de ensayarla para determinar su conformidad con
los requisitos de esta especificacion.

5.1.1 El agua debe ser ensayada para determinar su cumplimiento con la
Cuadro 1, antes de su primer uso y luego cada fres meses o mds seguido,
cuando se tenga razén para sospechar que pudo hacer ocurrido un cambio
en las caracteristicas de la fuente. Se permite hacer ensayos con una menor
frecuencia, pero no menor que anualmente, cuando los resultados de
cuatro ensayos consecutivos indiquen cumplimiento con la tabla 1.

5.1.2 El fabricante debe mantener una evidencia documentada de que las
caracteristicas del agua de mezcla combinada cumplen con los requisitos
de la Cuadro 2. Estos ensayos deben ser efectuados antes del primer uso del
agua de mezcla, y luego cada seis meses o mads seguido, cuando haya una
razon para sospechar que pudo haber ocurrido un cambio en las
caracteristicas de la fuente. Estos requisitos deben ser proporcionados al
comprador, al ser requisitos.

[ imites Métodos de ensavo
Resistencia a la compresion min % de lag() NTG 41061 (ASTM 31,C31M) NTG
amasada de control 7 dias A B 41017h1(ASTM C39,C39M)

Tiempo de fraguado, desviacién en h, deDe 1:00 mds temprano a(ASTM C403/C403M)
la amasada de control min, A 1:30 mds tarde
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Las comparaciones deben estar basadas en proporciones fijas para un diseno de mezcla de
concreto representativa de la fuente de agua cuestionable y de una mezcla de control que use
100% de agua potable o de agua destilada (ver Anexo Al)

Los resultados de la resistencia de compresién deben estar basados en por lo menos dos
especimenes estdndar hechos de una muestra

Limites Métadns de ensavn
Mdaxima concentracion en el agua de mezcla combinada, ppm B

Cloruro como CI; ppm

En concreto pro esforzado, tableros de puentes u otrosgnH C (ASTM C114) (ASTM C114)
usos designados

(ASTM C114) (ASTM C114)
Concreto reforzado en ambientes himedos o (ASTM C1603)

conteniendo inserciones de aluminio o de metales;ggnC
disimiles o con formaletas de metal galvanizado que
permanecen en ellugar.

3000
Sulfato como SO4,ppm 600
Alcalis como (Na20 +0.658K20),ppm 50000

Sélidos tales por masa, ppm

Los limites de especificacién de esta Tabla, pueden ser especificados como items individuales o en su
conjunto como lo indica el numeral 6.16 de la especificacion NTG 41068 (ASTM C94/C94M)

ppm es la abreviatura de partes por millén.

Los requisitos para concreto de ACI318 deben gobernar, cuando el fabricante pueda demostrar que los
limites indicados para el agua de mezcla, pueden ser excedidos. Para condiciones que permitan el uso
de aditivo de cloruro de calcio (CaCl2 acelerante, el limite sobre cloruro

Barras de acero

En el proyecto se deberd utilizar barras de acero corrugadas y barras de
acero liso para el armado de los elementos estructurales; segun se indique
en planos y especificaciones.

Las barras deberdn ser de acero legitimo grado 40 (Fy = 280 MPa), no se
aceptard que se utilice barras de acero comercial o milimétricas; estdn
tendrdn un largo de 20’ = 6.09 m; el didmetro de la barra estard indicado en
planos o bien en las especificaciones técnicas.

Toda barra de acero debe de estar libre de imperfecciones superficiales
perjudiciales tales como el éxido, grietas por enfriado o colado, escamas o
cascaras.

En el caso de las barras de acero corrugado deberd de cumplir con los
requisitos de corrugaciones expuestos en el inciso 7 y 8, con sus respectivos
sub incisos, de la norma NTG — 36011
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Los dobleces para ganchos de estribos, eslabones y barras deberdn cumplir
con lo estipulado en la norma ACI 315-99 y 318-14, publicacion reciente.

Los empalmes de las barras de acero deberdn ser por medio de traslapes
segun se indica en la norma ACI 318-14,

* Tubos de poli cloruro de vinilo (PVC)

En el proyecto se utilizard tubos pldsticos de poli cloruro de vinilo - PVC - del
tipo SDR; el didmetro y pendiente de cada tubo se indica en planos o bien
en las siguientes especificaciones técnicas. No se aceptard el uso de tuberia
que no cumpla con las normas NTG y ASTM.

- Tubos PVC para agua fria

Deberdn de cumplir con especificaciones y métodos de ensayo estipulados
en la norma ASTM 2241-20 y NTG 19003.

Los métodos de ensayo que se aplicardn a los especimenes deberdn ser
como lo indicado en la norma NTG 19003.

- Tubo PVC para bajada de agua

Los tubos utilizados para las bajadas de agua pluvial deberdn de cumplir
con los requisitos estipuladas en la norma NTG 19010.

Los métodos de ensayo que se aplicardn a los especimenes deberdn ser
como lo indicado en la norma NTG 19010.

- Tubo PVC para drenagje sanitario

Deberdn de cumplir con las especificaciones y métodos de ensayo
estipulados en la norma ASTM D3034 y NGT 19020.

Los métodos de ensayo que se aplicardn a los especimenes deberdn ser
como lo indicado en la norma NTG 19020.

- Tubo PVC eléctrico

Deberdn de cumplir con las especificaciones y métodos de ensayo
estipulados en la norma NGT 19011.

Los métodos de ensayo que se aplicardn a los especimenes deberdn ser
como lo indicado en la norma NTG 19011.

e Mampuestos

Dentro del proyecto se utilizard bloques de concreto hueco para el
levantado de muros, dichos bloques deberdn de cumplir con los
requerimientos y pruebas de ensayos indicados en la norma NTG 41054,
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Los blogues a utilizar deberdn tener unas medidas de 0.14 m x 0.19 m x 0.39
m de clase "A”, con unaresistencia de 133 kg/cm?, y “B”, con unaresistencia
de 100 kg/cm?; también se utilizard bloques de concreto hueco de 0.09 m x
0.19 m 0.39 m clase “B"”, con una resistencia de 100 kg/cm?.

No se permitird utilizar bloques que no cumplan con la normativa NTG 41054,
ni que se encuentren con fisuras, golpes o con materia orgdnica.

Normas de salud y seguridad ocupacional de los trabajadores

Los contratistas son responsables de la salud y seguridad de sus frabajadores,
por lo que debe de proveer y suministrar las herramientas, equipos vy
materiales en buenas condiciones. El supervisor municipal tiene la obligaciéon
de denunciar a los tfrabajadores que no cuenten con el equipo minimo
necesario y no sigan las instrucciones para su salud y seguridad propia y la
de terceros. Las normas recomendadas a seguir son las siguientes:

INSTITUTO GUATEMALTECO DE SEGURIDAD SOCIAL. Reglamento general
sobre higiene y seguridad en el trabajo

Acuerdo Gubernativo 229 — 2014.
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Especificaciones técnicas

1. Trabajos preliminares
- Cerco provisional

Se deberd proceder a proteger el drea mediante un cerco provisional, el
cual se readlizard con ldmina galvanizada calibre 28 de segunda mano y
madera rustica reciclada, unidos por medio de clavos para madera de 3.
Cuidando que el cerco quede estable y firmemente anclado al terreno,
para asegurar que no represente peligro para los frabajadores y persona
que circulan en las inmediaciones de |la obra.

- Limpieza y chapeo

Se deberd de realizar trabajos de limpieza en toda el drea prevista para le
ejecucion del proyecto, retirando todo escombro, materia orgdnica u otro
desperdicio que se encuentre dentro del drea.

Todo desecho se deberd almacenar en un lugar especificado por el
supervisor municipal para que posteriormente se realice el traslado hacia el
vertedero municipal ubicado en la zona 3 capitalina.

El aimacenaje de los desechos no deberd de comprometer la seguridad de
los obreros o de los empleados municipales del lugar, tampoco deberd de
obstruir la circulaciéon peatonal ni vehicular.

El contratista deberd garantizar la remocion de la capa vegetal y de todo
el material inadecuado en la superficie del terreno, para garantizar la
estabilidad estructural de la obra y que no se produzcan hundimientos en
los pisos.

-  Demolicion

Previo a la demolicién se deberd retirar el drea vegetal que se encuentre en
el espacio donde estd designada la construccion del edificio de usos
multiples, en caso de danar alguna tuberia o instalacion la empresa
constructora deberd realizar los trabajos necesarios para la reparacion de
la misma dejando dicha tuberia o instalacion funcional.

Los escombros, producto de la demolicién, se deberdn de juntar en un lugar
designado por el supervisor; dicho lugar no deberd de comprometer la
seguridad de los obreros o de los empleados municipales del lugar, tampoco
deberd de obstruir la circulacion peatonal ni vehicular.

Posteriormente todos los escombros se deberdn de trasladar al vertedero
municipal ubicado en la zona 3 capitalina. La empresa constructora deberd
tener en cuenta el uso de camiones de volteo para el fraslado de dichos
desperdicios.
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El contratista deberd revisar los planos de demolicion del proyecto para
establecer la logistica y orden en que se debe demoler lo existente vy
considerar asi el cerramiento del solar, segun lo establecido en las normas
de construccion vigentes.

- Trazo y estaqueado

Se deberdn revisar los niveles del terreno y asi mismo realizar el tfrazo de los
muros con la identificacion de cada uno de los ejes que se presentan en los
planos, identificando en los puentes hechos de madera o metal el numeral
o literal que corresponde a cada uno. Asi mismo, colocar hilo de nylon que
se utiliza en construcciéon para simular la ubicaciéon del EJE de los muros del
inmueble. El hilo en mencidn debe de ubicarse a la altura que identificard
el nivel 0.00.

- Construcciéon de bodega provisional

La empresa constructora deberd contemplar la construccion de una
bodega provisional para almacenar todos los materiales y herramientas
necesarias para la ejecucion del proyecto, las dimensiones de la misma se
deberdn de calcular acorde a los materiales y herramientas que se
almacenaran.

Los sacos de cemento. morteros premezclados en seco y mezclas, se
deberdn de almacenar sobre tarimas de madera para evitarla penetracion
de la humedad a los mismos.

2. Cimentacion
- Excavacion

Se deberd realizar trabajos de excavacion en la ubicacion de las zapatas a
una profundidad de 1.35 m baijo tierra y cimiento corrido a una profundidad
de 1.05 m bajo tierra.

Este reglon incluye toda la mano de obra, materiales y demds insumos
necesarios para la culminacién del mismo.

- Conformacion de base

Posterior a la excavacion se deberd de conformar una base de suelo
cemento, (mezcla de material selecto y cemento), con un espesor de 0.50
m. compactada en capas de 0.10 m. cada una.

El supervisor municipal deberd dar el visto bueno de la conformacién de la
base y de no cumplir con el criterio del mismo se deberd de volver a
conformar dicha base.

82| Pdagina



Este regldn incluye toda la mano de obra, materiales y demds insumos
necesarios para la culminaciéon del mismo.

- Construccidon de zapatas de 1.60 m x 1.60 m x 0.40 m

Cada zapata deberd tener unas medias de 1.60 m de ancho x 1.60 m de
largo y 0.40 m de peralte; se deberd de verificar en planos las dimensiones y
ubicacion de las zapatas.

Se deberd construir un total de 24 zapatas utilizando concreto premezclado
con una resistencia a compresion de f'c = 210 kg/cm? (3,000 PSI) reforzado
con barras de acero corrugadas No. 5 a cada 0.10 m en ambos sentidos. No
se aceptard que utilicen barras de acero comercial o milimétricas, todas las
barras deberdn ser de acero legitimo grado 40.

Se deberd utilizar un recubrimiento de 0.07 m. para la colocacion de la
armadura, como se indica en la norma ACI 318-14 en elementos
estructurales bajo tierra.

Este reglon incluye toda la mano de obra, materiales y demds insumos
necesarios para la culminacién del mismo.

- Levantado de muro bajo tierra con bloques de concreto de 0.14 m x
0.19mx0.39 m

Se deberd realizar un levantado de muro bajo tierra con una altura de 0.60
m; dicho muro deberd ser de bloques de concreto hueco clase "A” de 0.14
m x 0.19 m x 0.39 m y una resistencia de 133 kg/cm=.

Para la pega de los blogques se deberd utilizar un mortero premezclado en
seco tipo “S"”, dejando sisas uniformes de con un mdaximo permitido de 0.015
m de espesor.

Este reglon incluye toda la mano de obra, materiales y demds insumos
necesarios para la culminacién del mismo.

- Construccion de viga de amarre VA-1de 0.25 mx 0.45 m

Deberdn tener unas medidas de 0.25 m x 0.40 m de seccién fundidas con
concreto premezclado f'c = 210 kg/cm? (3,000 SPI) reforzado con 4 varillas
corridas de acero corrugado grado 40 No.5 mds 2 bastones No.5 mds 2
tensiones No.5 y eslabones No.3 a cada 0.15 m. No se aceptard que utilicen
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barras de acero comercial o milimétricas, todas las barras deberdn ser de
acero legitimo grado 40.

La formaleta de cada viga debe ser elaborada con madera de 5/8” de
grosor, la misma no debe estar deformada a causa de la humedad vy el sol.
A la formaleta deberd aplicdrsele desenconfrante para que no exista una
adherencia entre la formaleta y el concreto.

El desencofrado de la viga deberd realizarse por lo menos 36 horas después
de haber vertido el concreto dentro de la formaleta.

Cada viga deberd ser vibrada para que el concreto se distribuya
uniformemente dentro de la formaleta, esto con el fin de eliminar cualquier
burbuja de aire que pueda formarse al momento de verter el concreto.

Este reglon incluye toda la mano de obra, materiales y demds insumos
necesarios para la culminacién del mismo.

3. Estructura

- Base de piso (planta baja)
Se deberd realizar una base para el piso del nivel 1, este se compone de una
sub — base de material selecto de 0.10 m de espesor compactado en dos
capas de 0.05 m cada una, una base de concreto de proporcion 1:3:6 de
0.05 m de espesor y una capa de nylon negro para evitar el paso de
humedad hacia el piso final.

Este reglon incluye toda la mano de obra, materiales y demds insumos
necesarios para la culminacién del mismo.

- Levantado de muro con bloques de concreta clase “B” de 0.14 m x
0.19mx0.39m

Los blogues tendrdn una resistencia minima a la compresion de 100 kg/cm?
y una edad minima de 14 dias de fabricado. Debido a la importancia de los
muros que frabajan estructuralmente, se pondrd especial atencion al
material y su colocacion, evitando el uso de blogues con fallas de
fabricacion o bien que los mismos se encuentren desportillados.

No se tolerardn desplomes mayores de 1/ 300 de altura de la pared.

Se deberd utilizar mortero premezclado en seco tipo “S” para la pega de los
blogues de concreto, con un espesor de 0.01 m.

No se permitird el uso de mortero de sacos rotos que presenten fraguado
parcial o tenga mds de 30 dias de almacenamiento.
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La colocacion de mortero deberd hacerse uniformemente para facilitar su
distribucion en cada bloque y que la sisa de unidn sea homogénea. Se
deberd aplicar cierta cantidad de agua a cada bloque previa a su
colocacion para evitar contraccion y dilatacién de la sabieta.

Este reglon incluye toda la mano de obra, materiales y demds insumos
necesarios para la culminacién del mismo.

- Construccion de columnas C-1de 0.40 m x 0.40 m

Las columnas deberdn tener unas medidas de 0.40 m x 0.40 m de seccidon
fundidas con concreto premezclado f'c = 210 kg/cm? (3,000 PSI) reforzado
con 4 varillas corridas de acero corrugado grado 40 No. 5 mds 4 varillas No.
4 y estribos No. 3 a cada 0.15 m. No se aceptard que utilicen barras de
acero comercial o milimétricas, todas las barras deberdn ser de acero
legitimo grado 40.

La formaleta de cada columna debe ser elaborada con madera de 5/8" de
grosor, la misma no debe estar deformada a causa de la humedad y el sol.
A la formaleta deberd aplicdrsele desenconfrante para que no exista una
adherencia entre la formaleta y el concreto.

El desencofrado de la columna deberd realizarse por lo menos 36 horas
después de haber vertido el concreto dentro de la formaleta.

Cada columna deberd ser vibrada para que el concreto se distribuya
uniformemente dentro de la formaleta, esto con el fin de eliminar cualquier
burbuja de aire que pueda formarse al momento de verter el concreto.

Este reglon incluye toda la mano de obra, materiales y demds insumos
necesarios para la culminacién del mismo.

- Construccion de vigas principales VP-1 de 0.25 m x 0.45 m

Deberdn tener unas medidas de 0.20 m x 0.30 m de seccién fundidas con
concreto premezclado f'c = 210 kg/cm? (3,000 PSI) reforzado con 4 varillas
corridas de acero corrugado grado 40 No.5 mds 2 bastones de No.4 mds 2
tensiones No.4 y eslabones No.3 a cada 0.12 m. No se aceptard que utilicen
barras de acero comercial o milimétricas, todas las barras deberdn ser de
acero legitimo grado 40.

La formaleta de cada viga debe ser elaborada con madera de 5/8” de
grosor, la misma no debe estar deformada a causa de la humedad vy el sol.
A la formaleta deberd aplicdrsele desenconfrante para que no exista una
adherencia entre la formaleta y el concreto.
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El desencofrado de la viga deberd realizarse por lo menos 36 horas después
de haber vertido el concreto dentro de la formaleta.

Cada viga deberd ser vibrada para que el concreto se distribuya
uniformemente dentro de la formaleta, esto con el fin de eliminar cualquier
burbuja de aire que pueda formarse al momento de verter el concreto.

Este regldn incluye toda la mano de obra, materiales y demds insumos
necesarios para la culminaciéon del mismo.

- Construccioén de gradas metdlicas

Se consulta escalera metdlica en base a canales y perfiles de Acero, unidos
mediante soldadura al arco. Se usara electrodo 6011 3/32, con el que serdn
ejecutados ademds, todos los cordones mencionados en la presente
especificacion.

Se considera cinta antideslizante foto luminiscente 3M, en una franja de 50
cm de espesor justo antes de iniciarse y al término de la escalera.

a) Gradas

Para las gradas se usara canal de acero doblado en frio de dimensiones
250x5x3mm las cuales serdn llenadas con hormigdn alivianado con perlas
de poliestireno expandido y posterior colocacién de cubre grada de goma
DVP Magnum negra (medidas 300x50 mm), en contrahuella considerar
placa de terciado de 10 mm. fijada con tornillos autoperforantes en perfil
“L" doblado en frio de 30x30x3 mm. soldado a gradas.

b) Descanso

Se ejecutard marco en perfil tubular rectangular de dimensidn 200x70x3 y
base en canal de acero doblado en frio de dimensiones 250x5x3mm las
cuales serdn llenadas con hormigdn alivianado con perlas de poliestireno
expandido y posterior colocacién de cubre descanso DVP negra. (Medidas
3x0,3 m)

c) Escalones

Los escalones se ejecutardn en perfil tubular rectangular de dimension
200x70x3 el cual se afianzard a insertos metdlicos en losa colaborante de 2°
piso y a pletinas empotradas en dados de hormigdn H-20 de dimensiones
minimas de 40x40x40cm en arrangque de suelo.
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Para toda la superficie de las piezas de metal gue componen la escalera se
contempla la aplicacion de pintura anticorrosiva Chilcorrofin en dos manos
alternando color y terminaciéon en esmalte sintético Ceresita 6 superior.

Construccion de losa intermedia y losa final prefabricada con vigueta
pretensada y bovedilla de concreto

La losa de entrepiso o intermedia serd construida con el sistema de vigueta
y bovedilla con un espesor final de fundiciéon de 0.20 m.

Para la colocacién de las viguetas deberdn utilizarse parales metdlicos tipo
telescopico con una separacion maxima enfre cada uno de 1.50 m.

Para la colocacion de las viguetas en las soleras o vigas, estas deberdn tener
un fraslape minimo de 0.025 m sobre las mismas.

En la base, deberdn colocarse rieles de madera (polines) para la
estabilizacion de los parales y asi evitar que los parales se hundan y se pierda
la nivelacion de la losa.

Las viguetas y bovedillas deben de cumplir con la norma ACI 318-05

Los bastones deberdn tener una longitud de 4 de la luz que cubrirdn las
viguetas.

Los tendales que se colocardn entre el paral metdlico y la vigueta deberdn
ser como minimo de 3" x 2.

La formaleta que se colocard alrededor de la losa cubriendo la solera
corona, deberd serde 12" x 1" por el largo.

La colocacion de la malla electrosoldada serd de 6 x 6 9/9 de 6.00 m por
2.35 m. Con un fraslape minimo de 0.15 m y colocada sobre piezas de
concreto previomente fundidas de 0.025 m de espesor (tacos), para que la
malla electrosoldada no quede apoyada sobre las bovedillas.

Toda la estructura deberd ser instalada, segun las recomendaciones del
fabricante para garantizar su instalacion.

El concreto a utilizar deberd ser tipo premezclado con una resistencia a la
compresion de 3000 psi.

Al momento de aplicar el concreto, la losa deberd estar saturada de agua,
para evitar que la estructura le absorba el agua al concreto y este tenga
perdida de humedad y se agriete.

El tiempo de fraguado del concreto deberd ser de 28 dias previo a poder
retirar la formaleta que sostiene la estructura y para que el concreto llegue
a la resistencia deseada.
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4. Instalaciones

- Instalacion de agua potable

Toda instalacion de agua deberd hacerse con tuberia P.V.C. con el
didmetro que indica en los planos de instalaciones de agua.

Para la unidn de cada tubo, este deberd de limpiarse con Thinner Laca y
luego aplicarle el pegamento para PVC correspondiente.

En el momento que se tengan que unir dos tubos, en los cuales ninguno de
los dos tenga la respectiva “campana”, estos deberdn unirse por medio de
accesorios (coplas) aplicando el pegamento en ambos lados de la unidn.

En ningbn momento se aceptardn uniones de tubos por medio del
calentamiento de los mismos.

Para la instalacion de llaves y accesorios que sean de rosca, deberd de
aplicdrsele cinta de unién (teflon) para evita cualquier fuga posterior en el
sistema.

Luego de la colocaciéon de la tuberia y previo a aplicar los acabados en los
muros, deberd hacerse una prueba de presidn con equipo especial a todo
el sistema para comprobar que en el mismo no existan fugas.

Deberd de inyectdrsele aire al sistema colocarse un medidor de presidn o
mandmetro en una de las salidas de agua y comprobar que el sistema de
no pierda presion. La presion de aire a inyectar no deberd pasar los 60 psi y
Nno menos de 40 psi.

- Instalacion de drenaje sanitario

Toda instalacion de tuberia para drenaje sanitario deberd ser instalados
segun se indican en planos.

Los didmetros de las tuberias estdn indicados en los planos. Las pendientes
de las mismas no deben estar con pendientes menores al 1% ni mayores al
2%.

Para la fijacidon o pegado de las tuberias, deberd utilizarse el pegamento
correspondiente a la tuberia. La tuberia a utilizarse en los drenajes serd de
los didmetros indicados en los planos con un soporte a la presion de 125 psi
y serdn de color blanco.

No se aceptard ninguna unidn de tuberia que haya sido expuesta al calor.
Toda unidn de tuberias entre si, deberdn hacerse por medio de accesorios
para garantizar la fijacion y unidén de los mismos.
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En caso de encontrarse una unidn de tuberias como lo descrito
anteriormente, el contratista deberd cambiar le seccidn de tuberia por
piezas Nuevas.

- Instalacion de drenaje pluvial

Toda instalacion de tuberia para drenaje sanitario deberd ser instalados
segun se indican en planos.

Los didmetros de las tuberias estdn indicados en los planos. Las pendientes
de las mismas no deben estar con pendientes menores al 1% ni mayores al
2%. a la presion de 125 psiy serdn de color blanco.

Para la fijacion o pegado de las tuberias, deberd utilizarse el pegamento
correspondiente a la tuberia.

No se aceptard ninguna unidn de tuberia que haya sido expuesta al calor.
Toda unidn de tuberias entre si, deberdn hacerse por medio de accesorios
para garantizar la fijacion y unidn de los mismos.

En caso de encontrarse una unidn de tuberias como lo descrito
anteriormente, el contratista deberd cambiar le seccién de tuberia por
piezas nuevas.

- Instalacion eléctrica de iluminacion

El proyecto por tratarse de una ampliaciéon, ya cuenta con acometidas
eléctricas, porlo que Unicamente se tendrdn que reubicar las mismas segun
se indican en los planos correspondientes.

Las instalaciones eléctricas deberdn de realizarse como se indica en los
planos en la seccion de instalaciones.

Los ductos de para las instalaciones deberdn ser de tipo PVC de %" de
didmetro de color gris, especiales para este tipo de actividad haciendo las
uniones de los mismos por medio de coplas y/o uniones, vueltas a 90 grados
pegadas con pegamento para material PVC.

No se aceptardn uniones que se hagan por medio de calentamiento de
ductos, forzando la deformacién del ducto para que se acople al otro.

Las cajas rectangulares u octogonales podrdn ser del tipo metdlicas o
pldstica, siempre y cuando cumplan con las normativas correspondientes.

La ducteria deberd ir colocada dentro de los muros y losas. No se aceptardn
ninguna instalacion vista o sobre puestas.
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La altura de los interruptores serd de 1.20 metros sobre el nivel del piso
terminado.

La altura de la caja general de circuitos deberd quedar a una altura de 1.40
metros sobre el nivel del piso ferminado.

La calidad y material de los accesorios (interruptores, toma corrientes, tapas
ciegas, etfc.) deberdn ser de buena calidad y de existencia en el mercado
local. No se aceptardn accesorios de marcas no existentes en el mercado
local.

Las unidades de iluminacion serdn como se indiquen en los planos, segun en
el ambiente donde se colocardn.

Tubos LED de 18 watts de 48 pulgadas de largo.

La calidad de los accesorios, cables y fusibles, deberdn de cumplir con la
normativa: NEC articulo 110.

Los cables deberdn ser del tipo THNN de calibre y color con la siguiente
codificacion:

5. Color negro: linea viva (iluminacién)
6. Color blanco: linea neutral

7. Color amarillo: linea de retorno

8. Instalacién eléctrica de fuerza

Las instalaciones eléctricas deberdn de realizarse como se indica en los
planos en la seccion de instalaciones.

Los ductos para las instalaciones deberdn ser de tipo PVC de %" de didmetro
de color gris, especiales para este tipo de actividad haciendo Ias uniones
de los mismos por medio de coplas y/o uniones, vueltas a 90 grados
pegadas, etc. con pegamento para material PVC.

No se aceptardn uniones que se hagan por medio de calentamiento de
ductos, forzando la deformacién del ducto para que se acople al otro.

Las cajas rectangulares u octogonales podrdn ser del tipo metdlicas o
pldstica, siempre y cuando cumplan con las normativas correspondientes.

La ducteria deberd ir colocada dentro de los muros y losas. No se aceptardn
ninguna instalacion vista o sobre puestas.

La altura de los tomacorrientes serd de 0.40 metros sobre el nivel del piso
terminado.

La altura de la caja general de circuitos deberd quedar a una altura de 1.40
metros sobre el nivel del piso terminado.
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La calidad y material de los accesorios (interruptores, toma corrientes, tapas
ciegas, etc.) deberdn ser de buena calidad y de existencia en el mercado
local. No se aceptardn accesorios de marcas no existentes en el mercado
local.

La calidad de los accesorios, cables y fusibles, deberdn de cumplir con la
normativa: NEC, articulo 110.

Los cables deberdn ser del tipo THNN de calibre indicado en planos y con la
siguiente codificacion:

9. Colorrojo: linea viva en tomacorrientes (fuerza).
10. Color blanco: linea neutral.

11.Color verde: linea de tierra fisica.

12.Instalacion de redes y comunicaciones

Para las instalaciones de redes y comunicaciones, el contratista dejard
Unicamente la ducteria instalada con las siguientes especificaciones:

Se utilizard ducto de %" de didmetro de material PVC de color anaranjado
para que se diferencie de las instalaciones eléctricas.

Este deberd ser colocado en las ubicaciones que se identifican en los
planos.

Para su unién o continuidad de los mismos, se utilizardn coplas o uniones,
vueltas a 90 grados etc. No se permitird la unién de ductos por medio de
calentamiento de uno de sus extremos.

En las cajas rectangulares se deberdn colocar tapas ciegas del mismo
material que los demds accesorios (tomacorrientes e interruptores).

5. Acabados
- Acabados en piso
SL-1: Base de material selecto de 0.10 m compactado en dos capas de 0.05

m cada uno; fundicidon de concreto f'c = 210 kg/cm2 acabado alisado.

SL-2: Losa prefabricada aligerada de viguetas pretensadas y bovedillas de
concreto; piso cerdmico de 0.60 x 0.60 m.

SL-3: Losa prefabricada aligerada de viguetas pretensadas y bovedilla de
concreto.

Aplicacién: La instalacién debe cumplir con la norma ANSI A108.5: utilice
una llana de tamano apropiado para asegurar un 100% de cobertura.
Extienda la pasta en la superficie utilizando el lado plano de la llana con
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una inclinacién de 45°, asegurese que el adhesivo penetre en las
imregularidades de la superficie para lograr una madxima adhesion,
enseguida distribUyala con el lado dentado, utilizando una llana de diente
cuadrado y extendiendo el adhesivo en senfido horizontal o vertical,
avanzando siempre en la misma direccion. Coloque las losetas sobre el
adhesivo y presione con firmeza, ajustela con movimientos perpendiculares
al rayado del adhesivo, golpee para su asentamiento con un mazo de
caucho, el espesor final de la capa de adhesivo ya instalado, deberd
quedar minimo 3 mm, maximo 10 mm. Ocasionalmente, levante y revise
una loseta recién colocada para asegurarse de que estd utilizando la
cantfidad correcta de adhesivo. En losetas de dimensiones mayores a 40 x
40 cm se deberd aplicar ademds una capa de adhesivo en la parte
posterior de la pieza. Una aplicacion correcta implica una cobertura del
100% en el cuerpo de la loseta; asegurese que el adhesivo cubra las
esquinas de las piezas para evitar que se fisuren. No extienda mdas adhesivo
del que pueda ser utilizado en un periodo mdximo de 15 minutos; si se ha
formado una capa o pelicula seca sobre el adhesivo extendido, pase la
llana otra vez; si estd demasiado seco, retirelo y coloque material nuevo.

- Acabado de muros

El repello a aplicar serd de proporcion: 1:4, 1 de cemento, 4 de arena para
nivelacion del acabado con espesor de 5 milimetros.

El acabado final serd del tipo premezclado en seco con agregados de call
hidratada, cemento blanco, fibras y aditivos quimicos.

Para su colocacion se debe aplicar una primera capa de 3 mm de espesor
contra la superficie de aplicacion con plancha metdlica. Después de media
hora debe emparejar la superficie con plancha de madera. Después de
aproximadamente media hora mds, aplicar otra capa de 2 milimetros.
Después de media hora emparejar con plancha de madera.

El acabado final serd tipo cernido vertical fino.

El curado debe realizarse con atomizador 2 o 3 veces al dia durante 7 dias.
Comenzar el rociado con agua aproximadamente é horas después de
terminar el colocado.

Tomar en cuenta la tipologia que aparece en planos las cuales describen
en el plano 18 que describe:

M-T1: Muro de blogues de concreto de 0.14 x 0.19 x 0.39 m clase “b"” con
acabado en ambas caras de 1 cm de espesor; repello de 5 mm de espesor
con mortero de cemento y arena en proporcion 1:2, cernido vertical fino de
5 mm de espesor con mortero de cemento y arena en proporcion 1:5y 2
capas de pintura Iatex.
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M-2: Muro de blogues de concreto de 0.14 x 0.19 x 0.39 m clase “b"” con
acabado en cara interior de 1 cm de espesor; repello de 5 mm de espesor
con mortero de cemento y arena en proporcion 1:2, cernido vertical fino de
5 mm de espesor con mortero de cemento y arena en proporcion 1:5y 2
capas de pintura Iatex.

M-3: Muro de blogues de concreto de 0.09 x 0.19 x 0.39 m clase “b"” con
acabado en ambas caras de 1 cm de espesor; repello de 5 mm de espesor
con mortero de cemento y arena en proporcion 1:2, cernido vertical fino de
5 mm de espesor con mortero de cemento y arena en proporcion 1:5y 2
capas de pintura Iatex.

M-4: Muro de bloques de concreto de 0.14 x 0.19 x 0.39 m clase “b"” con
acabado en cara interior de 1 cm de espesor; repello de 5 mm de espesor
con mortero de cemento y arena en proporcion 1:2, cernido vertical fino de
5 mm de espesor con mortero de cemento y arena en proporcion 1:5y 2
capas de pintura Iatex; acabo en cara exterior de fachaleta de barro
cocido de 0.065 x 0.23 m.

MC-1: Muro de concreto f'c = 210 kg/cm?2 de 0.20 m de espesor reforzado
con doble cama de malla electro soldada de éx6 9/9.

MT-1: Muro de estructura de metal y tableros de yeso de 4' x 8' x 1/2".

MV-: Muro de cristal con estructura de aluminio mill finish anonizado vy vidrio
templado de 8 mm.

- Acabado en cielo

Previo a la colocacion del repello sobre los cielos, el contratista deberd
colocar malla tensada del tipo “gallinero” sujetada con lanas de 1/2
pulgada, esto para evitar que salgan grietas en la unidn de las viguetas con
las bovedillas.

El repello a aplicar serd de proporcion: 1:4 1 cemento, 4 de arena de rio
para nivelacion del acabado con un espesor de 5 milimetros.

El acabado final serd del tipo premezclado en seco con agregados de call
hidratada, cemento blanco, fibras y aditivos quimicos.

Para su colocacion se debe aplicar una primera capa de 3 milimetros de
espesor contra la superficie de aplicacion con plancha metdlica. Después
de media hora debe emparejar la superficie con plancha de madera.
Después de aproximadamente media hora mds, aplicar ofra capa de 2
milimetros. Después de media hora emparejar con plancha de madera.

El curado debe realizarse con atomizador 2 o 3 veces al dia durante 7 dias.
Comenzar el rociado con agua aproximadamente é horas después de
terminar el colocado.
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El acabado final serd del tipo remolineado fino.
- Puertas y ventanas
Puertas de estructura de aluminio mill finish y vidrio templado de 8 mm

Se instalardn puertas de marco PVC con vidrio de 8mm, en diferentes
medidas, las cuales se subcontratardn segun las medidas indicadas en los
planos constructivos del proyecto.

Puerta de MDF

Se instalardn puertas de aglomerado en MDF para vanos de 0.98 m
de ancho x 2.10 m de alto de una hoja, cada una de las cuales llevan marco
de pino, sujeta por 3 bisagras de bandera de 3"x3" y chapa de bola. El
acabado de las puertas y marcos serd pintura laca.

Puertas de metal

Se tiene contemplado instalar puertas de metal para vanos de 1.00 m
y 0.70 de ancho x 2.00 m de alto de una hoja, segun las medidas y ubicacion
que se indigue en los planos constructivos del proyecto.

Portén

Se deberd instalar un porto con dimensiones de 2.40 de ancho y 2.10 de alto,
con material de metal y acabado de PVC.

Ventanas (vidrio + marco aluminio)

Se tiene contemplado instalar ventanas de aluminio con vidrio, segun las
medidas y ubicacidén que se indique en los planos constructivos del
proyecto.

6. Senalizacion

- Senalizaciéon de emergencia

Para la senalizacion de emergencia se deberd seguir las indicaciones en la
Norma de Reducciéon de Desastres Numero Dos -NRD2- .

Siguiendo las siguientes indicciones que muestra el tipo de rétulo, la
descripcion, medidas, ubicacion y referencia
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MEDIDAS

ROTULO | DESCRIPCION ALTURA | UBICACION REFERENCIA
ANCHO | ALTO

) | | _ ' ' AMBIENTES, PAG. 14
. MUROS DE PASILLOS GUIA PARA LA SERALIZACION DE

RUTADE EVACUACION | 0224 | 0224 | 1.20 Y SALONES AMBIENTES, PAG. 1
_'ﬂ'- RUTA DE EVACUACION 0zt | oo | 170 MODULO DE GRADAS | GUIA PARA LA SERALIZACION DE

'H.I_ &) | ENGRADAS ' ' ' AMBIENTES, PAG. 13
I EN PUERTAS DE GUIA PARA LA SERALIZACION DE

I: EMPUJAR PARAABRIR | 0224 | 0224 | 160 EMERGENCIA WUBIENTES,PAG. 1
3.’, SALIDA DE 024 | 024 | 220 SOBRE MARCO DE GUIA PARA LA SENALIZACION DE

EMERGENCIA ' ' ' SALIDA DE EMERGENCIA | AMBIENTES, PAG. 14
LOCALIZACION DEL GUIA PARA LA SENALIZACION DE

EXTINTOR 0224 | 0224 1.60 | SOBRE EXTINTOR AMBIENTES, PAG 17

La propuesta de senalizacion cumple con lo establecido en la guia de
senalizacion de ambientes y equipos. NRD2. Normas Minimas de Seguridad
en Edificaciones.

Nota importante:

En cuanto a normas no establecidas en estas especificaciones técnicas,
valdrdn en general las normas y especificaciones de uso internacional y/o
de obras publicas; estableciendo la prioridad de ellas el supervisor, sin que
ello de lugar al contratista a reclamar compensaciones adicionales.

El contratista en ningUn caso debe valerse de errores u omisiones de la
institucion para su provecho, ya que los mismos no lo eximen de su
responsabilidad como ejecutor del proyecto.
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ESTUDIO ADMINISTRATIVO Y LEGAL
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ESTUDIO ADMINISTRATIVO

Viabilidad del proyecto con respeto a la obtencidon de la fuente de
financiamiento y los fondos necesarios para la iniciacion del mismo.

Fondos por medios de préstamos bancarios:

Lineas de crédito. Consulta banco BI: “Crédito Revolvente”

Crédito Revolvente

Es una linea de crédito a corto plazo que permite a las empresas obtener
recursos para apoyar sus negocios nacionales expresados en quetzales.

Beneficios

Disponibilidad inmediata de fondos.

Tasa de interés competitiva.

Pago de interés sobre saldos diarios, Unicamente sobre el capital
utilizado.

Plazo para pagar capital hasta 180 dias.

Desembolso de fondos a su cuenta de depdsitos.

Caracteristicas

El limite autorizado estd sujeto a la informacion de los estados
financieros de la empresa.

Unicamente es aplicable en quetzales.

Empresa deberd poseer cuenta monetaria en Quetzales para los
desembolsos.

Plazo renovable cada ano.

Garantia, hipotecaria, fiduciaria o mixta.14

14 “Crédito Revolvente (Bl Club Institucional) - Banco Industrial - Guatemala,” Crédito
revolvente (Bl club institucional) - Banco Industrial - Guatemala, 2021, hitps://bit.ly/3tblLxVx
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ESTUDIO LEGAL

G5

LONA

El drea pertenece a
Regimenes especiales:
Conjunto Histérico Gerona

~ Porlo tanto, en el proceso hay

LT

—J

llustracion 11: Aspectos legales por zona. Fuente: MuniGuate

http://mapas.muniguate.com/ipot/consultaA.do2catastral=010503020&nom
bre=Andrea%20Pineda&doc=878620

= que dirigirse a:

e Ministerio de Cultura y

Deportes
e Centro Historico,
Municipalidad de
Guatemala.
Por las intervenciones

sanitarias y ecoldégicas a:

e Ministerio de Ambiente

e Ministerio de  Salud
Publica

Por tipologia de proyecto y el
cambio de uso de suelos:

e Direccion de Desarrollo
Territorial, Municipalidad
de Guatemala

e CONRED

1 En general consultar:

e leyes y Reglamentos
Aplicables  Para La
Autorizacion De
Fraccionamientos,
Obras Y Usos Del Suelo
En El  Municipio De
Guatemala

15 “Ventanilla Unica,” Muniguate.com, 2021, http://vu.muniguate.com/2id=2.
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ESTUDIOS FINANCIEROS

Preinversidon y Niveles de Incertidumbre
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Grdfico 10: Niveles de incertidumbre del proyecto. Fuente: Elaboracién Propia

Al realizar los estudios pertinentes el nivel de certidumbre incrementa, es
decir, al identificar el problema, realizar el perfil y los estudios de
factibilidad el proyecto se forna mads claro logran llegar a formula la

ejecucion del mismo.

Estudio Administrativo y Legal

Para poder llegar a culminar con éxito el proyecto
es importante tener certeza de lo que se pretende
alcanzar en el proyecto con respecto a las
operaciones, las finanzas y una buena direcciéon del
mismo, es importante conocer los aspectos que se
involucran, ya que a medida que conocemos mds
el proyecto se tendrdn herramientas para poder
levarlo a cabo conociendo los riesgos que se
pudieran presentar en los mismos y tener un plan
para solventarlos.
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FORMULACION DE LA EJECUCION DEL
PROYECTO
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DEFINICION DEL ALCANCE OPERATIVO
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ALCANCE DEL PROYECTO'¢
Instrumento Charter:
A. INFORMACION GENERAL

Nombre: Proyecto de Desarrollo de Vivienda Vertical y de Usos MUltiples en
el conjunto Histérico Gerona

Fecha: albril 2022

B. DESCRIPCION DEL PRODUCTO O SERVICIO DEL PROYECTO

El producto centraliza sus esfuerzos en construcciones que no superen los
3,500 m de construccién y los 500 m2 de ocupacion siendo proyectos de
menor escala encontrando espacios disponibles en sectores con alto nivel
de plusvalia desde el punto de vista de entorno urbano, creando
condiciones que se asemejen a lo que ofrecen grandes inmobiliarias en
proyectos de mayores escalas es decir implementando confort, tecnologia
y funcionalidad desde el punto de vista constructivo y ecoldgico.

e Parqueo con 4 plazas de autos, 4 de motocicletas

e Capacidad de 16 locales comerciales u oficinas distribuidos en dos
niveles.

Area de mesas

Montacarga y Modulo de gradas exclusivo.

6 apartamentos de 46.10 m2

2 apartamentos de 33.30 m2

2 apartamentos de 25.85 m2

Dos niveles con sala general

e Servicios generales como cisterna, ducto de instalaciones

16 Percy Manuel, “190141183 Webs,” Slideshare.net,
2014, https://es.slideshare.net/PercyManuelFernandez/190141183-wbs.
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C. ALINEAMIENTO DEL PROYECTO

Consideraciones de la
Organizacion

Propdsitos del Proyecto

Mantener comunicacién con
los grupos infernos y externos
del proyecto

Eficiente cumplimiento de sus
labores, alcance en las
expectativas esperadas

Mantener informacién de los
costos durante la ejecucion

Eficiente cumplimiento de
tiempos principalmente por
los costos establecidos

Monitorear informacion que
respecte alo que se espera
con las ventas del proyecto

Veracidad del resultado de
la aceptacion por medio de
numeros

Buscar la optimizacion y
eficiencia en la planeacion,
planificacion, ejecucion del
proyecto y procedimientos de
cierre

Veracidad con lo
proyectado a lo largo de los
procesos que lleva lanzar un
proyecto al mercado

Utilizacion de tecnologias
apropiadas en el proyecto

Optimizar recursos por
tecnologias propuestas

D. OBJETIVOS DEL PROYECTO

Objetivo General:

Responder con un proyecto que satisfaga con la oferta a la zona por
medio de vivienda y dreas de comercio con un proyecto de usos

multiples en el centfro de la ciudad.

Objetivos Especificos:

1. Implementar el desarrollo de proyectos de usos multiples buscando
el aprovechamiento de terrenos disponibles en el centro de la ciudad
brindando a los usuarios servicios comerciales y vivienda; al mismo

tiempo generando ganancias y movimiento en el mercado.

2. Promover la diversificacion de usos multiples en la zona por medio
de la versatilidad en el modelo de negocios con la arquitectura.

3. Generar el movimiento del mercado con proyectos desarrolladores
promoviendo la economia aprovechando el consumismo que se

maneja en la zona.
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E. JUSTIFICACION DEL PROYECTO

La gestion de proyectos desarrolladores tanto inmobiliarios como de usos
mixtos estdn relacionados con el desarrollo urbano de las ciudades en este
caso hablando puntualmente de la zona el centro de la ciudad, dichos
proyectos analizan un comportamiento econdmico, técnico y social.

Es por ello que se denota la importancia de analizar la necesidad de los
alrededores y su evolucion con la tipologia de proyecto plasmado ya que
los proyectos de adquisicidon de inmuebles vienen a generar importancia y
de alto impacto enla vida de quien los posee, al mismo tiempo el beneficio
gue desencadena en la economia el proporcionar empleos, mejorando la
calidad de vida de las personas esto en el caso de los proyectos de uso
comercial.

Para su alcance el los involucrados internos y externos deben de proveer
una serie de esfuerzos conectados y enfocados hacia una gestion vy
planeacion eficiente de principio a fin para la obtencidén de resultados
satfisfactorios generando el movimiento del mercado con proyectos
desarrolladores promoviendo la economia aprovechando el consumismo
que se maneja en la zona.

F. ALCANCE Y EXTENCION DEL PROYECTO

Presentacion del proyecto

Gestion del proyecto

Planeacion del proyecto

Andlisis de la Prefactibilidad y Factibilidad del Proyecto
Planificacion del proyecto

Formulaciéon de la Ejecucion del Proyecto

Estrategias de Mercadeo del proyecto

Elaboracién de Cronogramas

Acta de cierre

Conclusiones
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G. FACTORES CRITICOS DEL EXITO DEL PROYECTO

Posibilidades reales de no realizarlos

Para las posibilidades reales de no realizarlo uno de los factores externos
puedas ser derivados a la situacion actual del pais con el COVID-2019 v el
distanciamiento social, esto dependiendo del uso que se le dard al edificio
por ejemplo el uso comercial, ahora bien, si el edificio serd utilizado para
darle un uso institucional arrendado por instituciones publicas no es una
situacion que afecte en un 100%.

La aceptabilidad sociocultural es un factor fuerte que se podria mover de
forma negativa para el proyecto.

H. PLANEAMIENTO INICIAL DEL PROYECTO AL ALTO NIVEL

ESTIMACION DE RECURSOS REQUERIDOS
Personal

e 1 gerente de proyectos

e 1 gerente de operacion

e 2 planificadores

e | gerente de recursos humanos
e 2 secretarias

e | gerente de marketing

e 1 digitador

e 1 gerente financiero

e 1 contador

e 1 administrador

e 1 framitador

e 4 cuadrillas de 10 personas

e 3-5 empresas para subcontratos

Mobiliario y Equipo

. COSTO ESTIMADO DEL PROYECTO

Q 3,535,000.00 (Un milldn quinientos treinta y cinco mil quetzales exactos.)

107 | Pagina



J.

BENEFICIOS ESTIMADOS

Emplazamiento de proyectos en dreas menores de 500m2 en sectores de
plusvalia.

Noohkhowh =

8.

9.

Incorporacién de tecnologia

Accesibilidad de precio en el sector

Adaptabilidad a lo que se muestra en el sector

Reduccién de tiempos en procesos operativos

Desembolsos Precisos de acuerdo a lo planteado

Perfiles de venta actualizados por el drea de marketing

Andlisis de perfiles de acuerdo a lo que ofrece el producto con
respecto a su capacidad de pago

Calidad funcional y morfolégica en la arquitectura

Documentacion legal en orden

10. Generacién de nuevas oportunidades de trabajo

K.

NoohrkownN =

COMITE DE SEGUIMIENTO

Gerencia de Proyectos
Gerencia de planificacion
Gerencia de Recursos Humanos
Gerencia Financiera

Gerencia de Operacion
Gerencia de Marketing
Subcontratos
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ACTA DE DECLARACION DE ALCANCE DEL PROYECTO

No. de proyecto PR_I 003

Nombre del proyecto: Proyecto de Desarrollo de Vivienda Vertical y de Usos
Mdltiples en el Conjunto Histérico Gerona

Fecha: 4 de abril de 2022
Justificacion:

Para su alcance el los involucrados internos y externos deben de proveer una serie
de esfuerzos conectados y enfocados hacia una gestion y planeacion eficiente de
principio a fin para la obtencidon de resultados satisfactorios generando el
movimiento del mercado con proyectos desarrolladores promoviendo Ila
economia aprovechando el consumismo que se maneja en la zona.

Objetivo:

Responder con un proyecto que satisfaga con la oferta a la zona por medio de
vivienda y dreas de comercio con un proyecto de usos multiples en el centro de la
ciudad.

Descripcion:

El producto centraliza sus esfuerzos en construcciones que no superen los 3,500 m
de construccién y los 500 m2 de ocupacidon siendo proyectos de menor escala
encontrando espacios disponibles en sectores con alto nivel de plusvalia desde el
punto de vista de entorno urbano, creando condiciones que se asemejen a lo que
ofrecen grandes inmobiliarias en proyectos de mayores escalas es decir
implementando confort, tecnologia y funcionalidad desde el punto de vista
constructivo y ecoldgico.

e Parqueo

e Comerciales u oficinas

o Apartamento

e Servicios generales

e Amenidades
Criterios:
Incorporacién de personal altfamente capacitado para definir el costo del
proyecto y que este cumpla con su rentabilidad

Definicion de tiempos e instrumentos de seguimientos que certifiquen los beneficios
estimados

Costo: El costo del proyecto tendrd un monto de Q3,500,000.00 (Un milldn quinientos
mil quetzales con 00/100 centavos). De principio a fin tomando en cuenta gastos
directos e indirectos.

Ante mi:

Arg. Joselyn Pineda M.
Gerencia de Proyectos
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DISENO DE LA ESTRATEGIA DEL RECURSO
HUMANO
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Diagrama Organizacional de la empresa

Para el diagrama organizacional de la empresa se manejard el organigrama
de jerarquia organizacional con el propdsito que todos los departamentos

involucrados

participen del

conocimiento de los procesos todo

comunicando y reportando sus atfribuciones en las actividades delegadas
para cada departamento.

Direccién

Departamento
Financiero

Departamento
Recursos Departamento
humanos ” Planificacion

T

General

Departamento
Marketing

Departamento
Construccién

Departamento
Administrativo

llustracion 12: Diagrama Organizacional de la empresa. Fuente: Elaboracion Propia.
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Formulacién de la Ejecucion
del Proyecto

Con respecto a los procesos
infernos  analizar cémo se
deberd organizar, operar
dentro de la empresa es decir
conocer bien alos involucrados
internos para poder liderar el
proyecto delegando y
haciendo que dicho proyecto
funcione internamente.



DIAGRAMA ORGANIZACIONAL DEL PROYECTO

Se centralizard el producto 1 de la empresa Proyecto inmobiliario Proyecto
de Desarrollo de Vivienda Vertical y de Usos MUltiples en el Conjunto Historico

Gerona.

(' DIRECCION )

GENERAL

Planeacion
Estratégica de
la empresay los
productos a
llevar a cabo.

Recepcidén de
informacién

—

Grdfico 11: Diagrama organizacional del proyecto. Fuente: Elaboracion Propia
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ADMINISTRATIVA

Tramitologia
Verificacién
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documentac
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Actas de
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Monitoreo y
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informacién
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PLANIFICACION

Elaboracién
de Planos
Constructivos
Especificacio
nes Técnicas
Presupuesto
Monitoreo y
fraslado de
informacién

/
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CONSTRUCCION

Coordinacié
n de
Supervisores
para
cuadrillas
establecidas
Coordinacié
n de Fases a
Ejecutar
Verificacién
de
Magquinaria y
Equipo,
subcontrato
Monitoreo y
fraslado de
informacién

/

PRODUCTO: Provecto Inmobiliario
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DIRECCION
MARKETING

Publicidad
del proyecto
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Contactar
posibles
clientes
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Traslado de

informociéry

N

/~ DIRECCION
FINANCIERA

Desembolsos
para compra
de terreno,
framites y
licencias
Desembolsos
de flujos de
efectivo.
Desembolsos
para pago de
frabajadores
administrativos
de campo y
subconftratos.
Monitoreo y
fraslado de
informacioén.

/
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Contratacioén
del personal
Supervision
del personal
y el
cumplimient
o de sus
afribuciones
Monitoreo y
fraslado de
informacion.

/
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MATRIZ DE ROLES Y FUNCIONES

MATRIZ DE ROLES ¥ FUNCIOMNES

Mo

ENCARGADOS

Planeacion esfrategica

perfiles

Investigacion del sector del

proyecio
Obtencion del creditos

bancarios

Compra del tereno

ramites legales y de inicio

Elaboracion de publicidad

Monitoreo de la poblocion
Elaboracion de planificacion
Planos
Elaboracion de
documentacion ¥

presupuesto

Ordenes de compra

material, maguinaria y

Desembolkos, pagos de
Control de esfimaciones de
pago

licencia pagos de sueldos
Desembolos compra de

Finiquitos

Director General

~ [Confratacion del personal por

=

]
=

(%]
=

]
=

]
=

| Auvtorzacion de desmbolsos

&
3]
&

=]

Director de Recursos
Hurnanos

]

Director del proyecto
idepartamento de
planificacion)

ci

e

Director Financierc

c/l

c/l

c/l

c/l

[%5]

Director Administrativo

cil

o

Trarmifador [deparfarmento
de administracion)

ci

=

Director de Marketing

cjl

c/l

Publicista [deparamento de
rmarketing)

c/l

c/l

=0

Mercadologo
ideparamento de
rmarketing)

c/l

Arquitecto [deparfamento
de construccicn)

c/l

ci

Dibujantes |departamento
de construccion)

Modeladores 30
idepartamento de
construccion)

Planificador de presupuasto
idepartamento de
construccion)

Asistente Tecnico
idepartamento de
construccion)

15

AIsTernte Adminsiraimo
idepartamento de
administracion)

/il

14

Contador

R - Responsable
A - Autondaod
C - Consultor
| - Informado

Tabla 20: Matriz de roles y funciones. Fuente: Elaboracién Propia.
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DESCRIPCION DE SISTEMA OPERACIONAL DEL PROYECTO CON
RESPECTO AL RECURSO HUMANO

SISTEMA OPERACIONAL DEL PROYECTO

a. Convencimiento:

Propone la evaluacién alternativa de ambas partes, enfatizando por parte del
influenciador, los resultados que se pueden obtener a través de unas u otfras, y demostrando
cudles son las ventajas de la que se propone.

b. Coercion:

Es necesario que todos los directivos conozcan y usen sus canales de influencia y su ejemplo
para que sus érdenes sean aceptadas como razonables y con ello y su autoridad se
consolide, evitando las érdenes basadas en la capacidad de sancionar, lo conocido como
Ley de Parento

Seleccionando a nuestros blancos mds productivos, fijdndoles una prioridad vy
concentrdndoles todos nuestros esfuerzos y recursos en uno solo a la vez.

c. Motivacion:

Dar razones para la realizaciéon de una accidn, ya sea pertinente dentro del proyecto y
segun el tipo de delegacién que dé a la persona individual o al grupo de trabajo esto hard
que se cometan menos errores ya que si se les ha delegado dicha labor es porque se sabe
que pueden ser competentes.

d. Tiempo

El proyecto deber de dar a conocer en que debemos emplear nuestro tiempo,
seguidamente planear nuestro tiempo y finalmente administrarlo para poder ejecutar las
labores en el tiempo establecido.

e. Orden

Considerar todas las actividades importantes y no llegar a convertirlas en algo urgente ya
gue después viene la confusidon de las cosas urgentes con las cosas importantes, algunas
decisiones que hemos diferido, pueden llegar a convertirse en urgentes y no ser
importantes.

f. Delegacion

Es importante establecer normas de delegacion, si no se cuenta con la organizaciéon para
ello, serd por tanto primordial establecer claramente los objetivos empresariales y las
funciones necesarias para llevarlas a cabo. Cada tarea delegada, corresponde una
actividad de control y asesoria a través de reportes prdcticos y sencillos, cuya periodicidad
es indispensable.
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DISENO DE LA ESTRATEGIA DE LA
COMUNICACION DE INFORMACION
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MATRIZ DE COMUNICACION

MATRIZ DE COMUNICACION
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llustracion 13: Matriz de comunicacion. Fuente: Elaboracion Propia; Modelo curso administracion 2 FARUSAC
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CALENDARIOS

DE EVENTOS DEL PROYECTO

LM (M| J Vv][s[o]L][M[M[J]|V][s[D|L][M|M]J]|V]s|[D|L|M[M]|J|V]s|D|]L|IM[M]|J]V]s|D]L
ENERO »
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 (11 12 13 14 15 6 7 8 9 20 21 22 23 2 2 26 27 28 29 30| 31
FEBRERO A
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 (11 12 13 14 15 6 7 8 9 20 21 22 2 24 2 26 27| 28
MARZO a
112 3 als |6 |7 |8 9 |10 |11 |12 13 1a 15 16 17 18 19 20 21 2 235 24 25 26 27 28 29| 30| 3
ABRIL Aa
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 (11 12 |13 14 15 6 7 8 9 20 21 2 2 24 25 26 27 28 29| 30
MAYO R
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 (11 12 |13 14 )5 6 7 8 9 20 20 22 2 2. 2 26 27 28 29/ 30| 31
N uno A
g 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 (11 12 13 14 |15 6 7 8 9 20 21 2 23 2 2 26 27 28 29| 30
o
= | o A
< 11203 als |6 7 |8 |9 |10 |11 |12 )13 14 15 16 17 18 19 20 21 20 25 24 25 26 27 28 29 30| 31
AGOSTO A
112 3]als5 6|7 |8 9 1011|1213 s 15 16 7 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30| 3
SEPTIEMBRE A
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 (11 12 |13 |14 )5 6 7 8 9 20 21 2 2 2. 2 2 27 28 29 30
OCTUBRE A
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 (11 12 13 14 15 6 7 8 9 20 21 22 23 2 2 26 27 28 29 30| 31
NOVIEMBRE A
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 (11 12 13 14 15 6 7 8 9 20 21 22 2 24 2 26 27, 28 29 30
DICIEMBRE A
11203 ]a|s 6|7 |8 |9 1011 |12 13 s 15 g6 17 18 19 20 21 2p 23 24 25 26 27 28 29 30
ENERO A
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 (11 12 13 14 15 6 7 8 9 20 21 22 23 2 2 26 27 28 29 30| 31
FEBRERO A
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 (11 12 13 14 15 6 7 8 9 20 21 22 2 24 2 26 27| 28
Q| marzo A ¢
8 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 (11 12 13 14 15 6 7 8 9 20 21 22 2 24 2 26 27, 28 29| 30| 31
(@]
= | ABRL A
< 11203 als |6 7 |8 |9 |10 11 |12 )13 14 15 16 17 18 19 20 21 20 25 24 25 26 27 28 29| 30
MAYO A
10203/ als 6|7 8 |9 101 1213 a 15 16 17 18 19 20 2 22 25 24 25 26 27 28 20 30| 3
-
JUNIO A
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 (11 12 13 14 |15 6 7 8 9 20 21 2 23 2 2 26 27 28 29| 30
JUNTA SEMANAL B INICIO DEL PROYECTO @ TERMINO DE CONSTRUCCION

RECEPCION DE FACTURAS DE PROVEEDORES
PAGOS A PERSONAL ADMON Y OPERATIVO

ENTREGA DEL PLAN PARA DICHO MES
INICIO TIEMPO DE CONSTRUCCION

llustracion 14: Calendario de eventos del proyecto.

B ENTREGA DE REPORTES
@l FIN DELPROYECTO

Fuente: Elaboracién propia.
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INFORMES DE ESTATUS DE COMUNICACION DE INFORMACION DEL
PROYECTO, DE MANERA DIARIA, SEMANAL, MENSUAL DEL
PROYECTO.

INFORME DE ESTATUS DE COMUNICACION DEL PROYECTO

Control
(diaria, semana o
Proyecto Inmobiliario Tipo mensual) Global
Encargad Joselyn Fech 31/05/2022 al
o} Pineda a 04/06/2022 Costos
Objetivos Contar con una ejecucion ordenada y Cronogram
puntual a
Recursos

Ejecucion

i e .. | Estimacién
Estado y Avances Actividad proyec"rodo Planificacid de
de forma medible n N

(Por costos) 20 29
(Por pocentajes)
1.Levantamiento de muros de  Segun aplique.

mampuesto

2. 5% 13/05/20

3. ° 22/05/2022 22
Problemas (P) Riesgos (R)  Acciones y Recomendaciones %:';?Z(l]o Fecha

éPLSitg]rfoer?eellz'o Posible solucion: Ejecutar ‘
Unaici ! siguiente actividad paralela a JAP Indicada

la indicada.
(R ) Retraso de la
actividad siguiente JAP Indicada

Tabla 21: Informe de estatus de comunicacion del proyecto. Fuente: Elaboracion Propia.
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DISENO DE LA ESTRATEGIA DEL TIEMPO
DEL PROYECTO
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DISENO DE RUTA CRITICA

No. Actividad Leta Duracion Predecesonms
1 D y prep o A 1S
2 Limpieza B 5 A
a Muopenrmnd & 1 A
4 de agua potabl cH 1 B.C
51 Instalacion preliminer de elechicidod D 1 C.CH
& Trozoy estaqueado E 5 c.D
7 Excavacién de zanjo F 5 E
8 Construccién de zapotas de 1.60x 1.60x0.40 m G 15 F
9 Fundicion de piso inicial H 5 G
10 Construccion de columnas C1 de 0.40 x 0.40 | 25 H
11 Construccion de vigas de amarme VA-1 de 0.25 x 0.45m J 20 |
12 Comstruccién de vigas principoales VP-1 de 0.25x 0.45 m K 2 L
13 L L 0 5K
14 Instalacion de muros de tablero de yeso 18 20 L
15 Construccion de muro de corte de 0.20 m M 10 L
16 Losa Prefabricada R 25 LK.M
17 Suministro e Instolacion de cistermna o 5 I
18 Instalacion de cgua potable P 15 O.N
19 Instalacion de drenajes Q@ 10 P
20 Instolacion de agua pluvial R S Q
5 21 S| s R
15 20 22 Instalaciones eléctricas (fuerza) Tl S H
15 20 10 2 deredesy u 10 1
107 117 24 Construccién de gradas v 10 M
7 107 i T e
de Y 10 X
™\ :ae Limpieza Final Z0 ! Y
LL 20
((wa 117 137
'\c 107 127
/
1 /
21 22 . 20
0 15 21 22 i 11% 18
272 287 10
i 287 292 302
5 s 107 g; Las i 2 292 302
27 32 57 .
21 22 27 32 7 2 (w127 137 ] () _ ()
5 5
147 157 287 292 302 307
262 272 ‘ 287 292 302 307
25 ‘
147 172
137 162 15
\ 197 212 237 2 262 ‘
197 212 187__ 212
(o
5 \_/
12; 19?22 15 10 25 10
172 187 187 197 212 237 262 272
172 187 187 197 212 237 262 372
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DIAGRAMA DE GANTT

GASTOS
1 Demolicidn y preparacion de superficie
2 Limpieza
3 Muro perimetral
4 Instalacién preliminar de agua potable
5 Instalacién preliminar de electricidad
& Trazo y estaqueado
7 Excavacién de zanja
8 Construccion de zapatas de 1.60 x 1.60 x 0.40 m
9 Fundicion de piso inicial
10 Construccion de columnas C1 de 0.40 x 0.40
11 Construccién de vigas de amarre VA-1 de 0.25 x 0.45m
12 Construccion de vigas principales VP-1 de 0.25x 0.45m
13 Levantado de muro de mampuesto
14 Instalacién de muros de tablero de yeso
15 Construcciéon de muro de corte de 0.20 m
16 Losa Prefabricada
17 Suministro e Instalacion de cisterna
18 Instalacion de agua potable
19 Instalacién de drendjes
20 Instalaciéon de agua pluvial
21 Instalaciones eléctricas (luminacion)
22 Instalaciones eléctricas (fuerza)
23 Instalacién de redes y comunicaciones
24 Construccion de gradas
25 Aplicacién de Acabados
26 Suministro e instalacion de puertas
27 Suministro e instalaciéon de ventanas
28 Limpieza Final
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63,148.02
3,148.26
3,916.59
1,582.48
2,275.05
5,715.45
2,706.93
371,027.83
30,151.64
220,286.18
76,185.68
371,475.35
100,322.96
96,202.02

76,309.21

201,680.96

27,354.93

14,783.30

32,349.48

12,617.96

65,117.91

97,758.31

21,986.90

119,112.20

33,986.38

20,582.80

39,495.85
1,224.13

Duracion

w

nh— — —n

GeRs8s5888«s

—_ —_—— e B N — —
Covnoounowo

abril

mayo

junio

julio

agosto

keptiempreg

oclubre

enero

febrero

marzo

noviembre| diciembre
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DIAGRAMA DE FLUJOS
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DISENO DE LA ESTRATEGIA
FINANCIERA DEL PROYECTO
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PRESUPUESTO BASE DEL PROYECTO

INGRESOS
Por proyecto
Total de ingresos

GASTOS
1 Demolicidn y preparacion de superficie
2 limpieza
3 Muro perimetral
4 Instalacion preliminar de agua potable
5 Instalacion preliminar de electricidad
6 Trazo v estaqueado
7 Excavacion de zanja
8 Construccion de zapatas de 1.60 x 1.60 x 0.40 m
9 Fundicién de pise inicial
10 Construccidn de columnas C1 de 0.40 x 0.40
11 Construccién de vigas de amarre VA-1 de 0.25 x 0.45m
12 Construccidén de vigas principales YP-1 de 0.25 x 0.45 m
13 Levantado de muro de mampuesto
14 Instalacién de muros de tablero de yeso
15 Construccion de muro de corte de 0.20 m
16 Losa Prefabricada
17 Suministro e Instalacién de cisterna
18 Instalaciéon de agua potable
19 Instalacién de drenagjes
20 Instalacion de agua pluvial
21 Instalaciones eléctricas {iluminacion)
22 Instalaciones eléctricas {fuerza)
23 Instalaciéon de redes y comunicaciones
24 Construccion de gradas
25 Aplicacion de Acabados
26 Suministro e instalaciéon de puertas
27 Suministro e instalaciéon de ventanas
28 Limpieza Final
Total de directos e indirectos
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3.,535,000.0C
3,535,000.00

63,148.02
3.148.26
3,916.59
1,582.48
2,275.05
5,715.45
2,706.93

371,027.83

30,151.64

220,286.18
76,185.68
371,475.35
100,322.96
96,202.02
76,309.2]
201,680.96

27,354.93

14,783.30

32,349.48

12,617.96

65,117.91

97,758.31

21,986.90

119,112.20

33,986.38

20,582.80

39,495.85
1.224.13

2,112,504.76
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COSTOS FIOS

Alguiler de local

Agua

Luz

Teléfono
Amortizaciones
Sueldos de empleados
Placas de vehiculos
Cuotas patronales
Total de costos fijos

COSTOS VARIABLES
Combustibles vy gasolina
Multas

Imprevistos (2%)

Total de costos variables

Total de costos fijos y variables

Total de Egresos

Disponibilidad

DOLLOLLOLLO

0 DOLLLO

1)

6,000.00
84.00
480.00
1,200.00
36,000.00
600,000.00
360.00
288,000.00
932,124.00

9,600.00
20,000.00
42,250.10
71,850.10

1.003,974.10

3,116,478.86

418,521.14
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FLUJO DE EFECTIVO

Saldo para reinversion
INGRESOS

Por proyecto

Total de ingresos

GASTOS
1 Demalicién y preparacion de superficie
2 Limpieza
3 Muro perimetral
4 Instalacién preliminar de agua potable
5 Instalacién preliminar de electricidad
& Trazo y estaqueado
7 Excavacion de zanja
8 Construccian de zapatas de 1.40 x 1.40x 0.40 m
9 Fundicién de piso inicial
10 Construccién de columnas C1 de 0.40 x 0.40
11 Construccién de vigas de amamre VA-1 de 0.25 x 0.45m
12 Construccidn de vigas principales VP-1 de 0.25x0.45m
13 Levantade de muro de mampuesto
14 Instalacién de muros de tablero de yeso
15 Construccién de muro de corte de 0.20m
14 Losa Prefabricada
17 Suminisiro e Instalacién de cisterna
18 Instalacién de agua potable
19 Instalacién de drenajes
20 Instalacién de agua pluvial
21 Instalaciones eléctricas (luminacion)
22 Instalaciones eléctricas (fuerza)
23 Instalacién de redes y comunicaciones
24 Construccion de gradas
25 Aplicacién de Acabados
26 Suminisiro e instalacion de puertas
27 Suminisiro e instalacién de ventanas
28 Limpieza Final
Total de directos e indirectos

COSTOS FUOS

Alguiler de local

Agua

Luz

Teléfono
Amortizaciones
Sueldos de empleados
Placas de vehiculos
Cuoctas patronales
Total de costos fijos

COSTOS VARIABLES
Combustibles y gasclina
Multas

Imprevistos [2%)

Total de costos variables

Total de costos fijos y variables
Total de Egresos

Disponibilidad

Disponibilidad
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Base 12 meses
Q 3,535,000.00
Q 3,535,000.00

63,148.02
3,148.26
391659
1,582.48
2,275.05
5715.45
2,706.93
371,027.83
30,151.64
220,286.18
76,185,658
371,475.35
100,322.96
96,202.02
76,309.21
201,680.96
2735493
14,783.30
32,349.48
12,617.96
65,117.91
97.758.31
21,986,%0
19,112.20
33,986.38
20,582.80
39,495.85
1.224.13
2,112,504.76

0000000000V OOOODOODODODOLOODO

4,000.00
84.00
480.00
1,200.00
36,000.00
400,000.00
340.00
288,000.00
932,124.00

CO0ODODDD

9,600.00
20,000.00
42,250.10
71,850.10

1,003,974.10

3,116,478.86

0 0 DOO0DODO

418,521.14

5]

418,521.14

Durocion

15

vhoBsEBRoegro—-—-—-w

12
12
12
12
12
12
12
12
12

12
12
12
12

abril mayo junio julic agosio sepliempre octubre noviermnbre diciembre enero febrero marzo
Q 181,28572 |-G 122,069.09 [-Q 305447.53 | Q 391,462.18 | Q 14453675 |-Q 131,446.75 | @1,303,444.00 | @ 919.657.37 | @ 594,495.14 | Q  738,346,51 | Q 587.310.87
Q 530,250.00 @ 883.750.00 Q@ 1,767.500.00 & 353,500.00
Q53025000 | Q@ 18128572 [-Q 122,069.05 | Q 57830247 | Q 371.462.18 | Q 14453675 | Q  1.636053.25| Q130344400 | Q@ 919.657.37 | Q 948,195.14 | Q 738,346,511 | Q 587.310.87
@ 63,148.02
Q 3.148.26
Q391659
Q  1,582.48
Q 2,275.05
Q571545
Lo] 2,706.93
@ 185513.92 | @ 185513.92
G 30,151.64
@ 3146945 | Q@ 3144945 | 3144945 | 3146945 | Q0 3146945 | Q 31.469.45 | QG 31,449.45
G 3809284 [ Q 3809284
7429507 | Q7429507 | Q 7429507 | Q7429507 [ Q 7429507
G 20,064.59 | Q 20,064.5% | @ 2006459 | @ 200464.59 | & 20.064.59
Q 2405051 [ Q@ 2405051 | @ 2405051 | @ 24050.51
Q 1526184 Q 1526184| Q 15261.84[Q  15281.84| @ 15261.84
@ 33461349 | Q@ 3341347 [ Q3341347 | Q 33,613.4% | Q@ 3341349 | Q3361349
Q2735493
Q295666 | Q295666 | Q 295666 | @ 295666 | Q295646
Q £,469.90 | Q 6,4469.90 | Q 46,4469.90 | Q 6,449.90 | G 4,469.90
Q 252359 | Q 252359 | @ 252359 Q@ 252359 |Q 252359
Q 1302358 | G 1302358 | @ 1302358 | @ 1302358 | Q 13.023.58
o] 19.551.66 | G 19.551.66 | Q 19.551.66 | G 19.551.66 | Q 19.551.66
G 1099345 Q1099345
Q 2382244 | Q 2382244 | Q 2382244 |Q 2382244 | Q  23.822.44
Q 5,664.40 | Q 5,664.40 | Q 5.664.40 | Q 5.664.40 | Q 5,664.40 | G 5,664.40
Q 2058280
@ 39.495.85
Q 1,224.13
Q 26529977 [Q 21969030 [ G 9971393 | Q@ 10317579 | Q 16326091 [ Q@ 19231899 | Q 248594474 [ @ 30012202 [ G 24129773 [ @ 12416412 | @ 6739103 [ Q@ 8512592
Q 500.00 [ @ 500.00 [ @ 500.00 | Q@ 500.00 | @ 50000 | Q@ 50000 | Q@ 500.00 | @ S00.00 | @ S00.00 [ @ 500.00 | Q@ 500.00 | @ 500.00
Q Joo|Q FOoO| @ 700 Q 700 Q 700 Q ool a JoolQ Joo|Q FOO| @ Joo|Q 7.00|Q 7.00
Q 40,00 | @ 40.00 | @ 4000 | Q 4000 | Q 40.00 | Q 40.00 | Q 40,00 | @ 40,00 | @ 40,00 | & 40,00 | Q 4000 | Q 40.00
Q [ 10000 | @ [ [ 100.00 | Q 100.00 | Q [ e 100.00 | @ 100.00 | Q ol a 100.00
Q 3,000.00 | @ 3,000.00 | @ 300000 | Q 3.000.00 | Q 3,00000 | Q 300000 | Q 300000 | Q 300000 | Q 3,000.00 | @ 300000 | Q 3.,000.00 | Q 3,000.00
Q5000000 [ Q 5000000 |G  50,00000| @ 5000000 Q@ 5000000 Q 50.00000]Q 5000000 | @ 5000000 (@  5000000| @ 5000000 | Q@  50,000.00 [ Q@  50.000.00
Q Sl EE] 0 =] T =] 0]Q 0]Q 0 =] 3000 Q ET EE] R =] 30.00
Q@ 2400000 (G 2400000 G 2400000 | Q 2400000 | Q 2400000|Q 2400000|Q 2400000 | @ 2400000 | Q@ 2400000 | & 2400000 |G 2400000 | Q 24,000.00
Q F7677.00|Q F7A7700|Q  FTENF00|Q  FTEFFO00|Q  FTEIT00|Q  FREFT00|Q FTAT700(Q  F7AIT00|Q  FRAFIO0|Q FREFF00|Q  F74FF00| Q@ F7EFT00
Q 800.00 | @ 800.00 | @ 800.00 | @ 800.00 | @ 800.00 | Q@ 800.00 | Q@ 800.00 [ @ 800.00 [ @ 800.00 | @ 800.00 [ @ 800.00 | @ 800.00
Q 1,666.67 | Q 1.666.67 [ Q 1,666.67 | Q 1,666.67 | Q 1.666.67 [ Q 1.666.67 [ Q 1.666.67 | Q 1.666.67 | Q 1,666,867 [ Q 1.666.67 [ Q 1.666.67 | Q 1.666.67
Q 352084 | Q@ 352084 | Q 3.520.84 | Q 352084 | Q 3,52084 | Q 352084 | Q 352084 | Q 352084 | Q 352084 | G 352084 | Q 3.520.84 | Q 3,520.84
Q 598751 Q@ 598751 (@ 598751 | Q 5987.51 | @ 5,987.51 | @ 5,987.51 | Q 598751 | @ 598751 | @ 598751 | Q  5%87.51 @ 5987.51 | @ 5,987.51
@ B3.4445] [ QG B3,464.5] | @ B3A44.5] |G B3A44.5] |G 8366451 | Q8366451 | Q 83,664.5] | Q@  B3,444.51 | QG B3.664.51 [ Q@ 83466451 | Q@  BI4E44.51 | O 83.664.51
Q 34896428 [ Q 30335481 [ QG 18337844 | @ 186,840.29 | Q 24692542 | Q@ 27598350 | Q 332,609.25 | @ 383,786,462 | Q 32496224 | @ 209.828.62 | Q  151,055.64 | Q 148,789.73
Q 18128572 |-Q 122069.09 |-Q 30544753 | Q 37146218 | Q 14453675 |- 13144675 | Q 1,303,444.00 | @ 91965737 | Q@ 594,695.14 | @ 73836651 | Q@ 58731087 | G 418521.14
Q 181,28572 -Q 122,069.09 -Q 30544753 Q 39146218 Q 14453675 -Q 13144675 Q  1,30344400 Q 91945737 Q 59449514 Q 73836651 Q 58731087 Q 418,521.14
-3 181,285.72 -Q 122069.09 -Q 30544753 Q@ 391.462.18 Q@ 1443534675 -Q 131444675 Q 1,303,44400 Q@ 919465737 Q@ 59469514 Q 73836651 Q OSB7.31087 Q 418.521.14
VPN Q@ 2025697
TR 46%
ROI 0.118393533
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RETORNO DEL PROYECTO

Valor Actual Neto (VAN):

La VAN es una herramienta que nos permite determinar la viabilidad del
proyecto y siendo positivo 20,256.97 significa que el valor del proyecto
tendrd un incremente equivalente al monto de la VAN es decir que el dinero
invertido en el proyecto de la forma que se proyecta renta a una tasa
superior ala tasa de oportunidades por lo que el proyecto es factible y debe
ejecutarse.

Tasa Interna de Retorno (TIR):
Para la tasa interna de retorno el proyecto genera 46%

Return On Ivestment (ROI):

Para el ROI el proyecto presenta un 0.12 poseyendo un valor positivo y
mayor a 0, la empresa tuvo un retorno.
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ESTADO DE RESULTADOS

VENTAS
Ventas Q  3,535,000.00
Costo de ventas Q -
Utilidad Bruta Q  3,535,000.00
GASTOS
1 Demolicién y preparacién de superficie Q 63,148.02
2 Llimpieza Q 3,148.26
3 Muro perimetral Q 32156.59
4 Instalacion preliminar de agua potable Q 1,682.48
5 Instalacién preliminar de electricidad Q 2,275.05
6 Trazo y estaqueado Q 5,715.45
7 Excavacién de zanja Q 2,706.93
8 Construccién de zapatas de 1.60 x 1.60 x 0.40 m Q 371 027.83
9 Fundiciéon de piso inicial Q 30,151.64
10 Construccion de columnas C1 de 0.40 x 0.40 Q 220,286.18
11 Construccidn de vigas de amarre VA-1 de 0.25 x 0.45m Q 76,185.68
12 Construccion de vigas principales VP-1 de 0.25 x 0.45 m Q 371,475.35
13 Levantado de muro de mampuesto Q 100,322.946
14 Instalaciéon de muros de tablero de yeso Q 96,202.02
15 Construccién de muro de corte de 0.20 m Q 76,309.21
16 Losa Prefabricada Q 201,680.94
17 Suministro e Instalacién de cisterna Q 27,354.93
18 Instalacién de agua potable Q 14,783.30
19 Instalacién de drengjes Q 32,349.48
20 Instalaciéon de agua pluvial Q 12,617.96
21 Instalaciones eléctricas (luminacién) Q 65,117.91
22 Instalacicnes eléctricas (fuerza) Q 97,758.31
23 Instalacion de redes y comunicaciones Q 21,986.90
24 Construccion de gradas Q 119,112.20
25 Aplicacién de Acabados Q 33,986.38
26 Suministro e instalacion de puertas Q 20,582.80
27 Suministro e instalaciéon de ventanas Q 39,495.85
28 Limpieza Final Q 1,224.13
Total de directos e indirectos Q 2112,504.76
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COSTOS FIJOS

Alguiler de local

Agua

Luz

Telefono
Amortizaciones
Sueldos de empleados
Placas de vehiculos
Cuotas patronales
Total de costos fijos

COSTOS VARIABLES
Combustibles y gasolina
Multas

Imprevistos (2%)

Total de costos variables

Total de costos fijos y variables

Total de Egresos

Utilidad antes de intereses e impuesto
Impuestos

Utilidad antes de intereses

Intereses

Utilidad Neta

DLV PLLLLLRLLLDLLLODOL

6,000.00
84.00
480.00
1,200.00
36,000.00
600,000.00
360.00
288,000.00
932,124.00

2.600.00
20,000.00
42,250.10
71,850.10

1,003,974.10

3.116,478.86
418,521.14
71,148.59
347,372.55
36,000.00
311,372.55
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ESTIMACIONES DE PAGO

ESTIMACION DE PAGO No. 1
Conftratista: Periodo: Del 04/05/2022
Proyecto: al 04/08/2022
Responsable: Fecha: 4/08/2022
1 Importe del Contrato Q  2,112,504.756
2 Importe del Contrato a lafecha Q 316,875.71
. Acumulado
Concepto Este Periodo ; Total ala fecha
anterior
3 Estimaciones Q 584,704.01 Q 584,704.01
4 Amortizaciones Q 316,875.71
5 Descuento
6 Neto Estimado Q 267,828.29
VA Q 135,312.26
Neto a Pagar Q 403,140.55
ESTIMACION DE PAGO No. 2
Conftratista: Periodo: Del 04/08/2022
Proyecto: al 04/10/2022
Responsable: Fecha: 4/10/2022
1 Importe del Confrato Q 2,112504.76
2 Importe del Contrato a lafecha Q 845,001.91
. Acumulado
Concepto Este Periodo 5 Total a la fecha
anterior
3 Estimaciones Q 458,755.70 Q@  267.828.29 Q 726,583.99
4 Amortizaciones Q 528,126.19
5 Descuento
6 Neto Estimado Q 198,457.80
VA Q 123,519.28
Neto a Pagar Q 321,977.07
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ESTIMACION DE PAGO No. 3

4 Amortizaciones
5 Descuento
6 Neto Estimado
IVA
Neto a Pagar

Contratista: Periodo: al 04/08/2022
Proyecto: al 04/12/2022
Responsable: Fecha: 4108/ 2022
1 Importe del Contrato Q  2112504.76
2 Importe del Contrato a la fecha Q  1,901,254.29
Concepto Este Periodo Acumulgdo Total a la fecha
anterior
3 Estimaciones Q 790,364.59 Q 198,457.80 Q $88,822.39
4 Ameortizacicnes Q 1,056,252.38
5 Descuento
&6 Neto Estimado -Q 67,430.00
VA
Neto a Pagar -Q 67,430.00
ESTIMACION DE PAGO No. 4
Conftratista: Periodo: al 04/12/2022
Proyecto: al 04/03/2023
Responsable: Fecha: 4/08/2022
1 Importe del Contrato Q  2,112504.76
2 Importe del Contrato a la fecha Q  2,112504.76
Concepto Este Periodo Acumu!odo Total a la fecha
anterior
3 Estimaciones Q 278,680.47 -Q 67,430.00 Q 211,250.48

211,250.48

Q
Q -
Q
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DISENO DE LA ESTRATEGIA DE LA
VERIFICACION DE LA CALIDAD
DEL PROYECTO
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LISTA DE VERIFICACION (ESPECIFICACIONES)

Se estardn proporcionando listas de verificacidon de procesos establecidos
tanto para personal de administracion, confratistas y subcontratos que se
deberdn reportar antes del inicio del proyecto a su vez las que apliquen en
la ejecucién del mismo.

1. Planeacioén/ planificacion del proyecto: se prevén procesos de los
cuales cada participante de la empresa e involucrados del proyecto
deberdn conocer.

No Observacion a | Observacién a
No. | Planeacién/Planificacion Recibido e Oficina Oficina
Recibido o .
Planificadora Ejecutora

Planteamiento de la ejecucion
1| de todo el proyecto a personal
de campo y administrativo
Planteamiento de tiempos a
cumplir del proyecto

Equipos definidos de trabaijo,
3 |dmbito y logistica de la
empresa

Equipos definidos de trabaijo,
encargado de turno

Revision del orden en la
papeleria legal

6 | Arreglos de informes previos
Andlisis de cronograma de
obra

Andlisis de flujo de efectivo,
control de estimaciones
Fecha de inicio establecida,

9 | nocion de ruta critica del
proyecto

Informar de cada involucrado

interno y externo del proyecto
Tabla 22: Lista de Verificacion Planeacidn/ Planificacion. Fuente: Elaboracion Propia.

10
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2. Contratistas: Para los contratistas es primordial que cada uno de ellos
tengan los documentos oficiales del proyecto, fomando en cuenta
directrices, observaciones y tiempos de los cuales no se tomard en
cuenta un error por falta de conocimiento de los mismos. Es necesario
tener una comunicacion eficiente.

No Observacién a Observacion a
.| Contratista Recibido oulshe Oficina Ejecutora

Ll Planificadora

Revision de papeleriay
trayectoria de contratista

Elaboracion de contrato

Contratacion de
contratista, seleccion

Explicaciéon del proyecto

O AW

Brindar planos y
especificaciones técnicas

Comunicacién de
cronograma de ejecucion
de pago

Comunicacién de formas
de pago de estimaciones

Equipos definidos de
trabajo, maestros de obra,
cuadrillas

Tiempos a ejecutar por
subcontratos

Conformidad en el
desenvolvimiento del
proyecto

Tabla 23: Lista de Verificacion Contratista. Fuente: Elaboracion Propia.
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3. Ejecucion del proyecto: En obra cada proceso es importante ya que
las especificaciones técnicas como planos contfractivos, los
instrumentos que registren cada una de las acciones dentro del
proyecto son los instrumentos que registraran cada actividad
buscando que estas sean de alta calidad en cuestidn de materiales,
procesos y normativas.

No.

No Observacion a Observacion a
Ejecucion del proyecto Recibido e Oficina Oficina
Recibido o .
Planificadora Ejecutora

Conocimiento de normativa

Nocidén de especificaciones
técnicas e instfrumentos de
control de obra

Planos de obra

Preparacién del entorno

Control de los trabajos
preliminares

Control de calidad en
fundicidon de concreto
premezclado

Control de calidad en los
elementos estructurales del
proyecto

Conftrol de calidad en
instalaciones hidrosanitarias,
eléctricas y especiales

Control de calidad en
acabados

10

Cierre del proyecto,
limpieza y finalizacién de
todos los renglones de
frabajo

Tabla 24: Lista de Verificacion ejecucion del proyecto. Fuente: Elaboracion Propia.
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ANALISIS DE PRECEDENTES

El seguimiento que se deberd plantear para cada uno de los incisos
anteriormente planteados serdn los siguientes:

1. Planeacién/Planificacion de obra

e Conocimiento del nombre del proyecto, ubicacion, involucrados,
roles, actividades a realizar por cada uno los profesionales, personal
técnico, encargados y directores.

e Conocimiento de procesos técnicos y legales.

2. Contratista

e En el andlisis de precedentes de los contratistas deberdn entregar los
requisitos senalados en este documento, seguidamente de ello un
listado de proyectos elaborados que contengan un portafolio y toda
su documentaciéon legalmente en orden.

e Al estar oficiaimente en el proyecto cada uno deberd brindar
documentos que registren su actividad semanal, asi como también el
conocimiento de cada uno de los procesos del proyecto:

- Aspectos Técnicos

- Aspectos operativos

- Aspectos legales

- Aspectos de cronograma, ruta critica

3. Ejecucion del proyecto

e Al darinicio con los procesos constructivos se deberd tener en cuenta
el conocimiento de las especificaciones técnicas y planos
constructivos del proceso.

e Utilizarlos medios de verificacion y los instrumentos de obra para poder
brindar informes formales de cada una de las actividades.

e Adecuacion con los subcontratos desde su inicio hasta su finalizacion.
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SELECCION DE CONTRATISTAS Y SUS CALIDADES

Para la seleccion de los contratistas se deberd contar con informacion vy
trayectoria comprobable con base en algunos de los requisitos necesarios
gue se solicitan en una licitacién de proyectos del estado que aplican tanto
personas individuales como juridicas, nacionales o extranjeros.

1. Carta de presentacion de oferta
- Datos personales
- Razdn Social
- NIT
- Indicar que conoce las penas relativas al delito de cohecho
contenidas en el capitulo Il del Titulo XlIl del Decreto 17-73 del
Congreso de la Republica, Cédigo Penal.
- Lugar para recibir notificaciones.
2. Pdliza de la garantia, fianza o seguro de Caucidon de Sostenimiento
de la oferta (5%) del valor total de la oferta.
3. Fotocopia legalizada de los documentos:
- Personas individuales
o Patente de comercio de empresa
o DPI
- Personajuridica
o Patente de comercio de empresa
o Patente de comercio de sociedad
o DPI
o Acta Notarial de nombramiento del representante legal
4. Pago de IVA
5. Pago de IRS
6. NIT
7. RTU
8. Acta notarial que conste que no se encuentra moroso
9. Certificacion bancaria.
10. Declaracion jurada sobre inexistencia de conflicto entre el oferente y
el banco que acredite la fitularidad de sus cuentas bancarias.
11.Constancia de experiencia
12.Precadlificacion
13. Certificaciones comprobables de la calidad aplicadas en la
construccion
- Certificaciéon de sistemas de gestion de calidad ISO 2001
- Certificacion de sistemas de gestion ambiental ISO 14001
- Licencia de seguridad y salud industrial.1”

17 “Guatecompras - Error 404, www.guatecompras.gt, accessed June 20,
2021, hitps://bit.ly/34TB5tt
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SUPERVISION DEL PROYECTO Y SUS INSTRUMENTOS

Para la supervision de obra se generardn los siguientes instrumentos de
control e informacién para supervisibon de obras siguiendo las
especificaciones técnicas y planos constructivos, en caso de haber
modificaciones en obra se deberdn utilizar los mismos documentos
realizando las notas aclaratorias correspondientes:

Bitdcoras de obra: Libro que se llenard a mano en obra senalando la hora el
dia los participantes certificando al final de la misma la participacién de los
involucrados.

Informes fotogrdaficos: Documentacion que se llenard de forma digital
mostrando los avances de la obra por medio de fotografias.

Informes escritos: Documentacion que se llenara de forma digital mostrando
los avances de la obra.

Informes de visita de obra: Documentacion que se llenard de forma digital
mostrando los avances de la obra por medio del siguiente formato:

1

INFORME DE VISITA DE OBRA

DATOS DEL PROYECTO

Nombre del
Proyecto:

Direccion:

Propuetario:

upervisor
Residente a Cargo: Celular o e-mail

Maestro de obra Personal a cargo

DATOS DE LA VISITA

NUmero de visita: 6

Periodo al que corresponde la visita al

Fisica Presupuestaria
Porcentaje de Ejecucion: 85% 85%

Renglon de trabajo ejecutado durante |a visita

Descripcion de las actividades y los trabajos observados
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DISENO DE LA ESTRATEGIA DE LA
EVALUACION DE RIESGOS
DEL PROYECTO
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RIESGOS OPERATIVOS

RIESGOS OPERATIVOS

VALORACION
DE RIESGOS

IMPACTO | PROBABILIDAD

Retraso en las actividades criticas

d durante el desarrollo del proyecto.
Accidentes en obra por falta de

b : ) X
seguridad industrial.

c Abandono de obra por parte del
conftratista.

g Descuido en el aimacenamiento de
los materiales.

e Problemas en el entorno dado por el
ruido, contaminacién entre ofras.

f | Aplicacion de multas por retrasos. Alto 2 3
Malas prdacticas constructivas por falta

g |de informacién en documentos Alto 4 2
técnicos.

h Danos en colindancias y entorno Medio 5 5
urbano.

. | Desastres naturales, tormentas, .

[ Bajo 4 3
terremotos, etc.

j IncenFj|os p.r.ovocodos por maqguinaria Bajo 4 5
y equipo utilizadas en obra.

Tabla 26: Riesgos Operativos. Fuente: Elaboracion Propia.

Valoracion de Impacto

Tipo de impacto 4 “Grave™
superiores a USD 100.000

Pérdidas financieras
, Q800,00.00

Tipo de impacto 3 “Alto”:
400,000.00-Q800,000.00

Pérdidas financieras entre Q

Tipo de impacto 2 “Moderado”:
entre Q80,000.00 - Q400,000.00

Pérdidas financieras

Tipo de impacto 1 “Bajo”:
menosde Q 80,000.00

Pérdidas financieras de

Valoracion de Grados de Probabilidad

Grado probabilidad 4 “Muy probable”:
una vez al aio en esta industria.

Sucede mas de

Grado probabilidad 3 “Probable”: Sucede
aproximadamente una vez al afio en esta industria.

Grado probabilidad 2 “Improbable”:
anos o mas en esta industria.

Ocurre cada 10

Grado probabilidad 1 “Muy improbable”: No ha

sucedido ninguna vez en esta industria.

Valoracion de riesgos

Riesgo Critico:
inmediata

Necesita tratamiento en forma

Riesgo Alto:

Necesita tratamiento dentro de 1 mes

Riesgo Medio:
préximos 3 meses

Necesita tratamiento dentro de los

Riesgo Bajo:

Actualmente no requiere tratamiento
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RIESGOS FINANCIEROS

RIESGOS FINANCIEROS

VALORACION
DE RIESGOS

IMPACTO | PROBABILIDAD

a | Retrasos en el préstamo solicitado

Retraso en el desembolso de flujo
monetario

del sector

Demandas por parte de los habitantes

d [Niveles de endeudamiento

e Demandas por accidentes dentro de Alto 3 5
la obra

d | Multas por refrasos en obra Alto 2 3

9 Vgpomon en el tipo de mercado de Medio 4 :
divisas
Variacién de precios en la

h | contratacion de servicios Medio 3 2
subcontratados

i Aspectos no contemplados en el Bajo 3 ]
proyecto

j Aume,n’ro en el precio de servicios, Bajo 3 5
energia, aguaq, etc.

Tabla 27: Riesgos Financieros. Fuente: Elaboracion Propia.

Valoracion de Impacto

Valoracion de Grados de Probabilidad

Pérdidas financieras
, Q800,00.00

Tipo de impacto 4 “Grave™
superiores a USD 100.000

Grado probabilidad 4 “Muy probable”:
una vez al aio en esta industria.

Sucede mas de

Tipo de impacto 3 “Alto™ Pérdidas financieras entre Q

400,000.00-Q800,000.00

Tipo de impacto 2 “Moderado”: Pérdidas financieras

entre Q80,000.00 - Q400,000.00

Tipo de impacto 1 “Bajo”: Pérdidas financieras de
menos de Q 80,000.00

Grado probabilidad 3 “Probable”: Sucede
aproximadamente una vez al afio en esta industria.

Grado probabilidad 2 “Improbable”:
anos o mas en esta industria.

Ocurre cada 10

Grado probabilidad 1 “Muy improbable”: No ha
sucedido ninguna vez en esta industria.

Valoracion de riesgos

Riesgo Critico:  Necesita tratamiento en forma
inmediata

Riesgo Alto: Necesita tratamiento dentro de 1 mes

Riesgo Medio: Necesita tratamiento dentro de los
préximos 3 meses

Riesgo Bajo:  Actualmente no requiere tratamiento

Riesgo del Proyecto
Conocer los riesgos operativos vy
financieros del proyecto
generaran planes de contingencia
prontitud para solucionarlos y que
perdida monetaria se estaria
fugando en el proyecto.
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DISENQ DE LA ESTRATEGIA DE
INTEGRACION Y CIERRE DEL PROYECTO
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CONTROL DE CAMBIOS

El propdsito de controlar los cambios que se pudieron dar en el proyecto es
para valorar si estos tenian un propdsito, es decir si se pudieron haber
establecido para mejorar los procesos, efectividad, eficacia y eficiencia del
mismo. Se establece que se tomaran como solicitudes de cambios
aprobadas dentro del proyecto media vez estas cumplan con lo
anteriormente mencionado (mejora de procesos, efectividad, eficacia vy
eficiencia) dicho esto para poder gestionar la integracion de dichos
cambios en el proyecto se establece lo siguiente:

e Valorar que tanto alcance tiene en el aplicar dichos cambios

e Conftrolar el alcance por medio de andlisis de las medidas a tomar

® Prever que tanto impacto llegaria a tener en cronograma por lo tanto
en costos

® FEvaluarsila calidad del producto no se ve afectada
e Confrolar si algun riesgo no se activa al tomar dicha decision

e Contar con que parte del equipo estd de acuerdo a los cambios por
realizar por medio del planteamiento del proyecto con el equipo
involucrado.

Si se diera el caso de generar el cambio se establece:

® Planificar las adquisiciones que se poseen y andlizar como se
efectuarian

® Gestionar el compromiso para los interesados

® Contralar el compromiso con los interesados 18
Para el proyecto se presenta un proceso de control de cambios posterior a
la evaluacion para ejecutar los mismos, esto con la finalidad de concretar

la seguridad al realizar los mismos, ddndole seguimiento al proceso hasta la
realizacién del cambio y su registro

18 “MDAP - Executive Master in Project Management,” MDAP, 2017, https://uv-
mdap.com/programa-desarrollado/gestion-de-cambios-del-proyecto/.
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CIERRE DEL PROYECTO

Para el cierre del proyecto se contempla la inspeccion de resultados de
varios puntos involucrados tanto los que se preen antes de dar inicio al
proyecto como los de verificacion final en el cierre de procesos asegurar la
satisfaccion de cliente y principalmente que el proyecto no consuma mas
recursos en el futuro (garantia).
Para el proyecto de Desarrollo de Vivienda Vertical y de Usos MUltiples en el
Conjunto Histérico Gerona se efectuardn las siguientes acciones para el
cierre del proyecto:

\ 4

Dirigir y
Gestionar
los
Trabajos
del
proyecto

Registro
de
Cambios

\ 4

4

v

Documentar
actualizacion
es del
proyecto

1. Revisar la linea de base del alcance del proyecto: Cerciorarse de la
culminacion del proyecto antes de dar por terminado el proyecto.

2. Cumplir criterios de conclusion o criterios de salida: Documentar que
el proyecto cumple con los criterios de conclusion establecidos en la
planificacion.

3. Aceptacion del producto del Proyecto: Aprobaciéon aceptacién final

del producto por parte del cliente.

4. Cerrar Costos: Realizar pagos finales.
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5. Lecciones aprendidas: Recabar datos que puedan servir para
cumplir de mejor manera trabajos futuros.

6. Registros: Actualizar todos los registros que se hayan presentado en
el proyecto.

7. Procesos de direccion de proyectos: Asegurarse que los procesos
establecidos por parte de la direccidn del proyecto estén
culminados.

8. Exitos del proyecto: Analizar y documentar los éxitos y efectividad
del proyecto

9. Rendimiento del proyecto: crear un informe final del rendimiento del
proyecto.

10.Entregables: Presentarlos completamente terminados en lo que
respecta a la operaciéon y el mantenimiento

11. Actividades Administrativas: Pretende cerrar todo el proceso de
adquisiciones del proyecto, tales como finalizar reclamaciones
abiertas, actualizar registros que reflejen los resultados finales.

12.Informes de cierre: elaboracidn de cierre tanto como técnico como
econdmico.

13. Contratos: Finalizar la relacidon o cancelacion de contratos que se
generaron durante el proyecto

14.Equipo de proyecto: verificar la liberacion del equipo del proyecto. 17

Cierre del Proyecto

Culminar con el proyecto
significara  haber reportado
cada cambio cada proceso,
cada situacion presentada en
el proyecto generando un
finiguito que certifique la
culminacion del proyecto.

19 *MDAP - Executive Master in Project Management,” MDAP, 2017, https://bit.ly/3sPoZtf
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FINIQUITOS

Se utilizardn modelos de obra como el siguiente:

FINIQUITO DE OBRA

La empresa J&Asociados instaurada en el departamento de
Guatemala por medio de este instrumento lega hace constar que la
empresa: Constructora CORPRGRUP, segUun contrato numero 25-0593, de
fecha 31 de marzo de 2023, ejecuto el proyecto: de Desarrollo de Vivienda
Vertical y de Usos Mdltiples en el Conjunto Histérico Gerona ubicado en la
18 Calle 14-17 zona 1, Barrio Gerona, Guatemala, Guatemala, por un monto
de Q 3,535,000.00, el cual fue culminado y totalmente liquidado.

Por tal razdn se extiende FINIQUITO a favor de la empresa Constructora
CORPRGRUP, por la ejecucion del proyecto de Desarrollo de Vivienda
Vertical y de Usos Mdltiples en el Conjunto Histérico Gerona ubicado en la
18 Calle 14-17 zona 1, Barrio Gerona, Guatemala, Guatemala, mismo que la
libera de obligaciones en relacidon al proyecto.

Extendido en la ciudad de Guatemala, a los quince dias del mes de
abril del ano dos mil veintitrés.

Arq. Joselyn Pineda
Gerencia de proyectos
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ESTRATEGIAS DE MERCADEO DEL
PROYECTO

159 | Pagina



MEDIOS DE ESTRATEGIAS DE MERCADO

Redes Sociales

Se propone la utilizacion de medios digitales por medio de redes sociales
este como priorizacidon numero 1 para el proyecto ya que dicha utilizacion
de medio publicitario amortiguara los recursos econdmicos de la ejecucion

del proyecto.

TTL

Through The Line

ot

Combinacion de ATL y
BTL de manera
simultanea

$
Zad

-
PROMEDIO

EERAR

MASIVO Y
SEGMENTADO

2

ES INSTANTANEO

Grdfico 13: TIL. Fuente:
AECOM, Consultoria en
Estrategia de Negocio
B2B

https://bit.ly/3H1Likl

Herramienta TTL

La herramienta “Throught the line” concepto que
quiere expresar la comunicaciéon integral, aquella que
ufiiza tanto medios convencionales como no
convencionales para una campana.20

Es la herramienta que se propone utilizar como segunda
prioridad para el proyecto ya que como su concepto
lo indica utiliza medios convencionales y no
convencionales para una campana. En el proyecto se
estarian utilizando medios que se adapten a la
tipologia del proyecto y con un enfoque especial en la
sociedad y entorno del consumidor y sus gustos.

Tal como se muestra en el grafico es una combinacion
de publicidad fisica como vallas publicitarias, muppies,
entre otros y medios digitales también como lo son las
relaciones interpersonales, teniendo costos promedios
ya que, si son medios fisicos o de impresidn sumarian
costos al proyecto, al involucrar tanto BTL como ATL
juntos en el TTL se estaria llegando a medios masivos y
segmentados logrando una comunicacion
instantdnea.

20 “Through the Line Advertising,” Puromarketing.com, 2021, https://bit.ly/3sPpxPP
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Modelo Comunicacional del proyecto

T

MODELO AIDA

Se utiliza el modelo de comunicacidon AIDA?! ya que este busca que por
medio de los medios de marketing, para este proyecto (redes sociales, TTl)
los desarrolladores del proyecto busquen que el publico objetivo se atraiga
por medios visuales surja un interés posteriormente un deseo y finalmente
una accidén de conseguir (compra / alquiler) del producto lanzado al
mercado; claro estd que para que los desarrolladores del proyecto consigan
este modelo de comunicacion, debe estar aclarado el nivel social, cultural
y econdmico del publico objetivo.

21 Puro Marketing, “El Proceso de Comunicacién En Marketing,” Puro Marketing
(PuroMarketing, septiembre 8, 2014), https://bit.ly/3p2IZHI
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Diferenciacion del producto:

Se define el proyecto como un proyecto en el que su diferenciacion viene
del costo beneficio es decir se ofrecen mayores beneficios para en
relacion a la inversion monetaria. 22

Propone alternativas de mejora de calidad de vida por medio de la
obtencion de vivienda, resolviendo las necesidades bdsicas de
muchas personas que quieren consolidar un hogar, asi como también
fomentar de negocios locales entre otras alternativas de usos.

Ofrece los mismos beneficios de constructoras que generan proyectos
econdmicamente inaccesibles para diferentes grupos, objetivos, el
producto ofrece los mismos beneficios al menos precio

Genera una accesibilidad en el producto terminado, previomente a
ello cada producto que forma parte del mismo gestiona fdciles
procesos de acceso con respecto a transporte y obtencion de
materia prima.

Accesa a la informacidn del proyecto se presentan comunicaciones
automatizadas por medio de redes sociales, publicidad directa con
los interesados y establecimiento de relaciones publicas.

Estrategias de mercadeo del
Proyecto

Publicitar el proyecto por
medios y canales econdmicosy
tecnolégicos hard que se
aminoren los gastos indirectos
del proyecto, buscar
estrategias de marketing
eficientes y que se estdn
moviendo actualmente en el
mundo digital hard que se
conozca el proyecto y que
legue a tener el impacto
econdmico esperado.

22 "Plan de Marketing: Cémo Hacerlo Paso a Paso (+Claves) | Roberto Espinosa,”
Robertoespinosa.es, noviembre 20, 2014, https://bit.ly/3s44xWg
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1.

CONCLUSIONES

Para poder llegar a culminar con éxito el proyecto esimportante tener
certeza de lo que se pretende alcanzar con respecto a las
operaciones, las finanzas y una buena direccion del mismo. Es
importante conocer los aspectos que se involucran, ya que a medida
gue conocemos mads el proyecto se tendrdn herramientas para poder
llevarlo a cabo conociendo los riesgos que se pudieran presentar en
los mismos y tener un plan para solventarlos.

Es importante realizar un exhaustivo estudio de los gustos, las
preferencias de la poblacidn objetivo ya que sin estos el proyecto no
posee un éxito declarado, la legibilidad del proyecto se proyectard al
conocer a dicha poblacién y expresando a los mismos lo que se
pretende con el proyecto.

Al conocer ala competencia se abre espacio alas nuevas ideas para
poder evaluar con que nos enfrentamos y lo que podriamos ofrecer
esto también se deriva de conocer bien las necesidades de la
poblacién objetivo.

Establecer una oferta competitiva en el feroz mundo del mercado
abrird puertas para poder conseguir encontrar la forma de ingresar
con proyectos novedosos y productivos, consiguiendo una mejora en
la calidad de vida para la poblacidn del sector.

Contar con ventajas comparativas nos mantendrdn a flote el
proyecto en la oferta competitiva, se deberdn creas aspectos flexibles
y versdtiles en usos funcionales y morfoldgicos para que se pueda
aprovechar la capacidad ociosa del proyecto y que estos no
representen pérdidas financieras.

Publicitar el proyecto por medios y canales econdmicos vy
tecnoldgicos hard que se aminoren los gastos indirectos del proyecto,
buscar estrategias de marketing eficientes y que se estdn moviendo
actualmente en el mundo digital hard que se conozca el proyecto y
que llegue a tener el impacto econdmico esperado.

Con respecto a los procesos internos analizar como se deberd
organizar, operar dentro de la empresa es decir conocer bien a |os
involucrados internos para poder liderar el proyecto delegando y
haciendo que dicho proyecto funcione infernamente.
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8. Trabajar con proveedores y companias de subcontrato que cuenten
con servicios y productos de calidad complementara con la finalidad
del proyecto que este cuente con calidades certificadas vy
cumplimiento de normas establecidas en el mundo de la
construccién, asi como también ofrecer un producto de calidad en el
mercado.

9. Conocer de dénde se pueden obtener los recursos econdmicos del
proyecto estableciendo de mejor manera cual es el que conviene
optar para poder llevar a cabo el proyecto y que posibilite la una
coémoda amortizacidén del préstamo, como en este caso.

10. Crear cronogramas de trabajo para completar el producto en el
tiempo establecido para no tener problemas de desembolsos de
monetarios que no estén contemplados en el proyecto con el
proposito de que los flujos de efectivo se cumplan a cabalidad con lo
programado. Asi como también establecer que por medio de
porcentajes de anticipos para garantizar la utilidad del mismo.

11. Conocer los riesgos operativos y financieros del proyecto generaran
planes de confingencia prontitud para solucionarlos y que perdida
monetaria se estaria fugando en el proyecto.

12. Culminar con el proyecto significard haber reportado cada cambio

cada proceso, cada situacion presentada en el proyecto generando
un finiquito que certifique su culminacion.
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RECOMENDACIONES

Recolectar la mayorinformacion del proyecto desde su aspecto legal
hasta el fisico conociendo el entorno la cultural, las costumbres lo que
rodea al proyecto, concretara los procedimientos ejecutables y los
gue no dentro del mismo para tener solucidon a cada posible variable
dentro del proceso del proyecto.

Enfocarse en realizar un estudio de prefactibilidad acertado hard que
la evaluaciéon de la competencia, por la tipologia del proyecto, nos
muestre qué tipo de poblacidn podria quedar fuera de lo que la
competencia pueda ofrecer. Es necesario ofrecer la mayor de las
ventajas posibles e identificar las desventajas para poder aminorarlas
lo mayor posible.

Al lanzar al mercado una oferta competitiva habiendo previamente
analizado todos los factores involucrados, estos irdn evolucionando y
fomentard que se creen prototipos derivados de la idea principal del
negocio emplazados en diferentes sectores del pais, proponiendo la
mejor en la calidad de vida del sector.

Englobar los aspectos funcionales y morfoldégicos trabajando en
conjunto pensando de manera general los posibles escenarios en las
actividades a realizar dentro del proyecto, esto hard que siempre
haya un aprovechamiento en el proyecto y que este siempre se
mantenga funcionando.

Implementar formas tecnoldgicas y digitales de publicidad del
proyecto para establecer enlaces directos con la informaciéon que se
quiere dar del proyecto y asi este pueda estar disponible para el uso
que se plantea en el mercado.

Crear una planeacion estratégica efectiva, organizar al equipo
involucrado de forma que fodos se complementen al realizar con
eficiencia sus actividades para ello establecer una jerarquia horizontal
organizacional hard que fluya la comunicacion dentro de los procesos
para llevar a cabo la ejecucion del proyecto.

Evaluar los posibles proveedores, subcontratos y contratistas con la
serie de requisitos propuestos en el documento para contar con la
seguridad que los productos serdn de la mds alta calidad posible
conociendo su forma de frabagjar, los fiempos de pago entre ofras
variables.
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8. Evaluar de que fuente monetaria pueden venir los ingresos iniciales del
proyecto ya que garantizard la culminacion del mismo, conocer cada
cldusula que encierran dentro de contratos a hacer para obtener los
medios econdmicos.

9. Definir claramente los cronogramas de tfrabajo para cumplimiento de
actividades hard que se readlice un eficiente trabajo y que este
cumpla conlos tiempos con los desembolsos monetarios que se tienen
programados.

10. Tener el control contable hard que la utilidad del proyecto para quien
lo propone se mantenga para una posible reinversion y ganancia del
mismo. Es por ello que el cumplimiento de tiempos y desembolsos es
tan importante para el proyecto.

11. Crear mapas de riesgos nos dard vision de lo que podria llegar a pasar
si no hay un control para dichos riesgos, asi como también poner
mucha atencién y énfasis en lo que se estd realizando.

12. Mantener el conocimiento de la informacién que genera el proyecto

en el franscurso del mismo, generar un historial del mismo reportando
cada cambio y finiquitando al terminarlo.
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Guatemala, 14 de febrero de 2022.

MSc. Arquitecto

Edgar Armando Lépez Pazos

Decano

Facultad de Arquitectura

Universidad de San Carlos de Guatemala

Estimado sefior Decano:

Por este medio hago de su conocimiento que he realizado la revision de estilo,
ortografia y redaccion del proyecto de graduacion: “PREFACTIBILIDAD PARA EL
DESARROLLO DE VIVIENDA VERTICAL Y DE USOS MULTIPLES EN EL
CONJUNTO HISTORICO GERONA” de la estudiante Joselyn Andrea Pineda
Morales de la Maestria en Gerencia de Proyectos Arquitectonicos de la Facultad de
Arquitectura de la Universidad de San Carlos de Guatemala, quien se identifica con
carné universitario 201213982, previo a conferirsele el titulo de Maestra en Artes
de gerencia de proyectos arquitectonicos.

Luego de las adecuaciones y correcciones que se consideraron pertinentes en el
campo lingdiistico considero que el proyecto de graduacion que se presenta cumple
con la calidad técnica y cientifica requerida.

Sin otro particular me suscribo,

Atenfamente,

Lilian Patricia Guzman Ramirez
Licenciada en Lefras
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