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PROLOGO




INTRODUCCION

La presente tesis tiene como objetivo el desarrollo de las habilidades
técnicas adquiridas en la maestria de gerencia de proyectos
arquitectonicos, aplicado al proyecto de diseno de administraciéon, con
el fin de establecer un marco de gestion, para el complejo constructivo
destinado para la venta de apartamentos con estacionamientos en la
zona 8 del Municipio de Guatemala. Este proyecto tiene como finalidad
ofrecer una solucién habitacional moderna y asequible, que acreciente
la demanda de vivienda en dreas urbanas estratégicas.

La prefactibiidad del proyecto inicia por la escasez de condiciones
bdsicas en el sector habitacional de la ciudad de Guatemala, con un
4.78% de hogares con necesidades insatisfechas. Existe el problema de
una limitada locomocion enfre municipios e inseguridad de la
poblacidn, con una tasa delictiva del 6.7% en 2022, detectada en
municipios aledano; situacion que genera la necesidad de invertir en
soluciones habitacionales y de infraestructura que mejoren la calidad de
vida y seguridad de los habitantes. !

El diseno de administracion financiera es un elemento esencial para
garantizar el éxito del proyecto, a través de una adecuada
implementacion de los instrumentos plasmados en este documento, con
el fin de maximizar la rentabilidad, optimizar el uso de los recursos y
minimizar los riesgos econdmicos. Se abordardn aspectos clave como la
obtencién de financiamiento en ventas La distribucion eficiente de los
costos de construccion, gestion de ingresos por ventas y la proyeccion de
flujos da efecto alo largo del ciclo del proyecto.

Este enfoque permite cumplir con los objetivos de rentabilidad, y asegurar
el cumplimiento de las normativas legales y gubernamentales;
promoviendo un entorno de fransparencia y eficiencia en la ejecucion
del complejo habitacional. EIl adecuado manejo de los recursos
financieros contribuird a la sostenibilidad y al éxito del proyecto en largo
plazo generando valor tanto para los inversionistas, como para los futuros
propietarios.




JUSTIFICACION

Dentro de las habilidades adquiridas de gerencia dicho proyecto
permite exponer las ventajas vy realizar el desarrollo del anteproyecto de
designio administrativo y financiero del complejo constructivo, para
venta de apartamentos con estacionamientos en zona 8, Municipio de
Guatemala, al proporcionar una arquitectura habitacional para las
personas que deseen residir en zona 8 de Guatemala, esta situacion
adquiere importancia del proyecto en mejorar la calidad de vida y es
asequible al nivel econdmico, exclusivo para un publico de la clase
media. La realizacion de este negocio tendrd como objetivo principal
brindar beneficios exclusivos para el cliente, como por ejemplo: la
reduccion del tiempo en transporte, inversion del tiempo disponible con
familia y amigos, ubicaciéon céntrica, precios accesibles y seguridad; Por
medio de la sociedad clave del propietario e inversionistas para una
vialidad financieraZ2.

La viabilidad del proyecto es con base a los datos interpretados en el
Banco Mundial, que considera que el 56 % de la poblacidon mundial
cuenta con 4400 millones de habitantes viven en ciudades y determinan
7 de cada 10 personas viven en la capital’, a razén de las oportunidades
de desarrollo que le pueden brindar a los pobladores.

La desventaja que existe al no, readlizar dicho proyecto, se pierde la
explotacion correcta del terreno en términos financieros, al proporcionar
alternativas de renta y venta de espacios habitacionales, como
estacionamientos, con la posibilidad de obtener un margen del 63% de
ROI e incremento de la plusvalia al sector, sin embargo, es latente la
inseguridad y el desprestigio de la zona que se intenta rescatar por
enfidades gubernamentales.

2 REALIA. «Vivir en la ciudad». 20 de septiembre 2023. https https://www.realia.es/ventajas-de-vivir-en-la-ciudad

3 BANCO MUNDIAL. «Desarrollo mundial». 20 de septiembre 2023
https://www.bancomundial.org/es/topic/urbandevelopment/overview#:~:text=En%20la%20actualidad%2C%20alrededor
%?20de |,10%20personas%20vivir%eC3%A1n%20en%20ciudades.




OBJETIVOS GENERALES

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Desarrollar el plan del modelo arquitectéonico de apartamentos y
estacionamientos para el ano 2026, durante 12 meses con plan de
trabajo ejecutado en horarios hdbiles a partir de julio 2025, a través
de la operatividad administrativa y financiera.

Guiar en la optimizacién de recursos disponibles para el diseno y
administracion  financiera del complejo constructivo de
apartamentos y estacionamientos en zona 8 del Municipio de
Guatemala, durante 12 meses a partir de julio 2025, por medio de
andlisis y desarrollo de estrategias administrativas.

Proponer la mejora de la calidad de vida y habitacional asequible
para el sector de clase media, que desee residir en zona 8 del
Municipio de Guatemala, al desarrollar una idea arquitectonica
innovadora cénfrica, en un periodo de entrega de 12 meses a
partir de julio 2026

Orientar la administracion del modelo financiero hacia un proyecto
rentable, con emplazamiento en zona 8 del Municipio de
Guatemala, con un ROI del 60% en un periodo de 2 anos a partir
de febrero 2027, por medio de desarrollo de estrategias
econdmicas.




CAPITULO 1

ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD Y
FACTIBILIDAD

Este capitulo evalua la viabilidad del proyecto, y analiza la

demanda de viviendaq, los recursos necesarios, la viabilidad técnica
financiera y el cumplimiento de normativas, para la determinacion
de la rentabilidad y sostenibilidad del proyecto.

10



CAPITULO 1

PREFACTIBILIDAD Y FACTIBILIDAD

1. ESTUDIO DE MERCADO

Descripcion del producto

El producto consiste en el designio administrativo y financiero del
complejo constructivo, para venta de apartamentos con
estacionamientos en zona 8, Municipio de Guatemala, donde el fin de la
ejecucion sea bajo el presente plan estratégico que garantice la
calidad de ejecucion en un plazo no mayor a 12 meses; el retorno de
inversion no mayor a 2 anos, con un diseno optimizado y funcional como
la contribuciéon de la mejora de vida asequible para personas de clase
media, con adecuacién de espacios habitables de 45 a 75m2; en la que
serd implementado el proyecto en una casa antigua de 15 x 30 m
aproximadamente ubicada en zona 8 de la ciudad de Guatemala.

Caracteristicas

Dentro de la clasificacion de proyectos se considera un proyecto con
grado de dificultad simple, por ser un producto tipico dentro de la
comunidad constructora, donde la procedencia del capital es privada y
financiada por bancos. Con relacidn al sector de proyectos de
construccién se desarrolla una torre de apartamentos en el dmbito de
proyectos de ingenieria, que plantea un proyecto econdmico vy
constructivamente factible para el cliente y los usuarios, con orientacion
de proyecto social, situacidn que tiende a beneficiar a los usuarios y
propietarios formulando un drea de influencia de un proyecto local.

2. ANALISIS DE LA POBLACION Y DEMANDA

Caracteristicas de la poblacion y demanda

Poblacién: con base a la grdfica de proyeccion de poblacion de la INE,
estipula 17,357,886 habitantes en el ano 2022, con un crecimiento anual
del 1.46%, donde el proyecto requiere una proyeccion del mercado en
el ano 2025 por lo que se contempla una poblaciéon de 18,118,161
habitantes.
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La Poblacién se encuentra aledana, con los municipios de Villa
nueva, Mixco, Amatitldn, Villa Canales.4. La demanda por mercadeo
delimita la posibilidad adquisitiva a las personas, para vivir en el sector de
la zona 8, donde la tasa global de participacion es econdmicamente
activa, proporcionada por el ENEl en el 2022, tiene un promedio del
61.04%; asi mismo se enfoca en las personas, profesionales, de
administracion publica, comunicaciones, inmobiliarias y financieras, de
acuerdo con la estadistica del ENEI en el 2022 del promedio de ingreso
mensual laboral es por actividad econdmica.

La aceptacion del producto en exceso, expone que la demanda supera
la capacidad de la oferta, por escases de viviendas accesibles y dignas
gue mejoren la calidad de vida, esta situacion se deriva conrelacion al
porcentaje nacional de viviendas en condiciéon de hacinamiento en el
2022 era del 19.7%.

Poblacion de referencia

Debido alas caracteristicas del proyecto y por su ubicacion, la poblacion
de referencia se estima en el grupo socioecondmico urbano mensual C2
Y C3 con un promedio de Q14,700.00 proyectando un 34.3% de la
poblacion equivalente a 547,050 hogares guatemaltecos.>

=

D1-Q 7200 -

D2-Q3400 :
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Poblacion objetivo ¢

CASCADA DE DEMANDA NUMERICA

O O O

2.917,194 1.236,048 435,752
POBLACION DE REFERENCIA POBLACION AFECTADA PUBLICO OBJETIVO
Poblacién proyectada en la Poblacion proyectada en el Poblacion proyectada ec? el
: 2025 en el Municipio de 2025 en el municipio de
ciudad de E;uatemcnla en el Guatemala y sus municipios Guatemala y sus municipios
afio 2025 aledafos aledafios con rango de edad

de 30 a 60 afios

w

Especial para -Personas que busquen residir cerca del drea empresarial
colindante a zona 8 de la ciudad

-Personas con oportunidad de compra inmediata de capacidad

adquisitiva sea tipo C2 o C3
-NUcleo familiar de 2 a 3 personas, con rango de edad de 30 a 60 anos

Gustos o Preferencias de la demanda

Con base a la estadistica de consumo intermedio por actividad
econdmica, se marca la preferencia y el consumo de la actividad como
alquiler de vivienda y la construccidn de edificios con mds de Q29millones
anuales, se proyecta a 3 millones m? de construccién’, que destaca el
producto de apartamentos por versatilidad, accesibilidad, amenidades
y ubicacion.
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Hdabitos de Consumo

Dentro de las necesidades bdsicas del ser humano se encuentra el
derecho a la vivienda. Se obtuvo un pardmetro de consumo en
proyectos habitacionales en diciembre 2021 de 22,848 unidades, de las
cuales 15,042 son apartamentos de 110 torres de apartamentos,
destinando 75 proyectos en el municipio de Guatemala, 1 en Amatitidn,
3 en Mixco, 5 Villa nueva, 1 en Villa Canales.8

Volumen que podria adquirir

Se estipula un publico objetivo basado en los municipios con mayor
demanda de movilizacion aledanos al municipio de Guatemala, con
435,752 habitantes con un rango de edad de 30 a 60 anos, basados en
los registros de solicitudes de resguardo se proyecta 1,484 de aumento
anual, donde la probabilidad de adquisicidn de compra de vivienda es
de 10,921 para el ano 2025. 27

Precios que podria pagar

Los resultados presentados por el Instifuto de Fomento de Hipotecas
Aseguradas (FHA) promedia en el ano 2021 el precio de Q10,770.97 por
m2 en vivienda horizontal ubicado en el municipio de Guatemala, zona
8, actualmente en el 2025 se estima un precio de Q11,486.70 m2 con base
a 170 salarios minimos no agricolas para la region central de Q4,223.05. s

Condiciones de venta

Existe un 50 m2 de drea habitable, promedio de propiedad horizontal en
el municipio de Guatemala en zona 8; con base en los resultados 2021
del FHA 27,¢con UN mMinimo de 1 parqueo y 2 habitaciones, amenidades
como business center, gimnasio, drea de churrasquera Day care, drea
de piscing, salones sociales, areas pet friendly, canchas deportivas.?

== @ & OF
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Tipos de demanda

En la Guatemala la adquisicion de un espacio habitable es considerado
por una demanda de sensibiidad econdmica ,cuya venta estd
disponible al consumidor, tiene la posibiidad de gastar, sin que sus
ingresos no tengan detrimento de su patrimonio y es de forma
discrecional.10

La competencia

Productos de la competencia

En un radio de 2.5km existen 3 proyectos que se destacan, por
caracteristicas similares, razon por la que este proyecto obtiene
fundamento.

Caracteristicas de Fachadas como
casos de estudio

Fuente:

https://castellanaliberacion.com/
https://barfiodonbosco.com/

https://santacecilia.gt/#apartamentos
https://liberatzul.com.gt/

10 prensa Libre, https://www.prensalibre.com/economia/hablemos-de-dinero/8-consejos-para-comprar-apartamento-en-
guatemala/, 18/03/2024
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Caracteristicas de los edificios como casos de estudio para RENTA en zona 8 de la
ciudad de Guatemala.

Proyecto Descripcion Precios Amenidades Desarrolla
dor
estratégic
o}
12 niveles, Precios de SUM, gimnasio, drea Mercadeo
apartamentos de | renta de de juegos infantiles, Inmobiliari
2y 3 habitaciones | Q3,400.00 de 2 | Sky lounge con o, S.A.
Castellana de 50m2, 1 habitaciones y | churrasqueras, piscina,
Liberacion, torre parqueo para Q4,500.00 de 3 | pet friendly https:
de apartamentos | carro por habitaciones //castellan
en alquiler apartamento aliberacio
n.com/
2 torres, 390 Cuotas desde | Aula de usos mulfiples, | Modus
unidades, Q2,321.00 drea de juegos, saldon | Vivendi
apartamentos de social, guarderia
1,2y 3 https://bar
Barrio Don Bosco, | habitaciones, de riodonbos
forre de 25 mts2 hasta co.com/
apartamentos en | 75mts2, 1 parqueo
venta, uso mixto | para carro por
apartamento
14 niveles, Cuotas desde | Area de juegos de | https://san
apartamentos de | Q1,720.00 NINoS, drea de | tacecilia.g
2y 3 habitaciones, lavanderia, drea social | t/#aparta
- de 46mts2, 1 de mesas mentos
Santa Cecillig, parqueo para
forre de motos por
apartamentos en
apartamento
venta
13 niveles, con 115 | Cuotas desde | Gimnasio, drea de | N Punto
unidades, Q2,216.00 de | juegos infantiles,
apartamentos de | 39m2y gimnasio para bebes, | https://libe
2 habitaciones, de | @3,021.00 de | terraza, lavanderia uso | ratzul.com.
Liberatzul, torre 39m2y 49m2, 1 49m?2 comun, pet friendly. gt/
de apartamentos parqueo para
en venta
motos por
apartamento

Ventajas: diseno de fachadas de los proyectos 1y 2 con arquitectura moderna, drea
de mdas de 4 niveles, ofrecen 2 y 3 habitaciones en promedio, amenidades en comun
drea de juegos infantiles, gimnasio, drea de trabagjo, drea lavanderia, estrategia
basada en redes sociales, instituciones financieras como FHA y agentes de bienes y
raices, revistas inmobiliarias, promocién en empresas aliadas, como venta de motos.

Desventajas: cuenta solo con 1 parqueo de motos, poco espacio habitable de 25m2
a 50m2, precio promedio de Q3,000.00, para un publico de clase media baja, Los
proyectos de vivienda social aliados con la municipalidad de Guatemala con
restricciones de compra, en la mayoria, no cuentan con balcones, poca calidad de

materiales.
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Caracteristicas de los edificios como casos de estudio para RENTA en Ciudad de

Proyecto

Descripcion

Apartamento en
nivel 14 de 2
habitaciones de

Guatemala
Precios de renta

Precios de renta
Q7,000.00 con
mantenimiento

Amenidades

Juegos infantiles, salon
social, pet friendly, area
de churrasqueras, gymy

City Haus, torre 75m2 + balcdn, 2 incluido + luz + terrazas Q70.00
de apartamentos | parqueos para internet
en zona 10 carro
Apartamento en Precios de renta | drea de churrasqueras,
nivel 4 de 3 Q9,703.00 con | piscina, coworking,
habitaciones de mantenimiento petspa, gym, lounge,
123m2 con incluido + luz + | business center, salén de Q78.89
Pargue 15, torre balcdn, 2 internet eventos, sala de cine,
de apartamentos | parqueos para sala de billary area de
arnzona 15 carro nursery.
Apartamento de 1 | Precios de renta | Juegos infantiles, gym,
habitacion de 43 Q5,391.84 con | business center, salén
m2 con balcdén, 1 mantenimiento social y plaza comercial
Quo, torre de parqueo para incluido + luz + Q125.39
apartamentos en | ~qrro internet
zona 4
Apartamento de 2 | Precios de renta | Piscina, Learning center,
habitacion de 58 Q6,502.55 con CoworkingAre, a de
m2 con balcdn, 1 mantenimiento ninos, Arcade (cinema),
parqueo para incluido + luz + The Gathering (drea
Villa mariscal, internet social), X park, 2 parques | QT112.11

torre de
apartamentos en
zona 11

moto

con drea de transicion
entre torres, Rooftop con
churrasqueras,  walking
Trail y Fitness center

17




Caracteristicas de los edificios como casos de estudio para VENTA en Ciudad de
Guatemala 12

Proyecto Precio venta Fachada

City Haus en zona 10
Q1,747,066.05

Apartamento 2 habitaciones Q17,827.20 xm?2
de 98m2 + balcdn, 2
pArqueos para carro

Parque 15 en zona 15 Q2,096,247.92
Q17,042.66 xm?2

Apartamento de 3
habitaciones de 123m2 con
balcdn, 2 parqueos para
carro

aauo en zona 4 e T

Q1,203,534.39

Apartamento de 1 Q19,730.07 xm?2
habitacion de 61 m2 con
balcdn, 1 parqueo para
carro

Hvillc mariscal en zona 11

Apartamento de 2 Q1,150,000.00
habitacion de 58 m2 con Q19,827.58 xm?2
balcdn, 1 parqueo para
moto

12 Gremial de profesionales inmobiliarios, https://www.gpi.com.gt/inmuebles/apartamentos/apartamento-en-renta-en-
zona-4-3/,15/23/03/2024
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Oferta

El proyecto brinda el desarrollo de una torre de 4 niveles de 50 a 756m2
habitables de apartamento para compra, con excelente ubicacion vy
rutas de acceso, sin saturacion de vecinos, para garantizar la armonia y
la convivencia sana, estd constituido por parqueo, para carros y motos,
amenidades amplias y calidad de materiales con alto periodo de vida,
se garantiza por contratistas reconocidos de oferta oligopdlica.

Tipos de oferta

Proyecto Andlisis competitivo

Ofrece parqueos para carros, mayor variedad de amenidades, cuotas
de renta sin amueblado, con el mismo punto de accesibilidad. El diseno
Castellana de fachada es limpio y moderno.

Liberacion

Ofrece apartamentos de 1, 2 y 3 habitaciones y
parqueos para carros, Mayor disponibilidad de unidades habitacionales
y fipologias con balcdn, contiene uso mixto con comercio y vivienda.

BRarrio Don Bosco

Ofrece parqueos para motos, amenidades enfocadas en apoyo de
servicios al residente, tiene un recuento de cuotas de compra mds bajas

Santa Cecilia

Ofrece parqueo para motos por apartamento, cuotas de venta mads
altas, diseno de fachada moderno y similar a disenos de edificios de alta

gama
Liberatzul

Ventaja del proyecto a desarrollar:
Como oferta oligopdlica: Los Precios son asequibles, las unidades habitaciones espaciosas de
2 y 3 habitaciones, por su ubicacién y plusvalia, colindan con zonas de mayor auge
empresarial. Existe facilidad de movilizacién, para abordar transportes colectivos, variedad y
cercania de puntos recreativos, como el zooldgico de la aurora, centros hospitalarios
accesibles a centros comerciales.

Como oferta monopdlica, existe el modelo financiero con base a ventas y rentas de unidades
habitacionales, con opcidén de parqueo de carro o moto. Hay pocas unidades habitaciones,
para evitar aglomeraciones y conflictos de vecinos, enfoque en la calidad de vida, por su
ubicacidn y tiene una mejor vision del barrio, seguridad y conciencia ambiental.
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Capacidad ociosa

Para garantizar la inversion en el proyecto se debe de
considerar una capacidad ociosa del 0%, se brinda las 2
fases y el desembolso financiero, respalda el desarrollo
sostenible, eficiente y eficaz en un periodo de ejecucion de
12 meses

®)

Precios

Con base a los precios del mercado se obtiene un precio de
venta para apartamento de 2 habitaciones de 50m2
Q567,000.00 y Q850,000.00 por un apartamento de 3
habitaciones con 75m2, incluyendo parque, para carro. **Los
precios de venta se analizan como herramienta de ventas a
inversionistas. **

3. ANALISIS DE PRECIOS

Insumos y proveedores

Con base a las estrategias de marketing, flujo financiero,
alianzas estratégicas nacionales, pactos colectivos de
precios y calidad del producto; se garantiza tener insumos
fijos y no tan variables que puedan afectar en tiempo y dinero
del modelo financiero, asi mismo; la licitacion con
proveedores directos y contratistas con recursos ayudardn a
la sostenibilidad del proyecto.

Calidades

El proyecto se desarrolla bajo las leyes y normativas técnicas,
para la correcta construccion del mismo y resguardar la vida
Util de cada uno de los materiales y equipo del edificio, asi
mismo, para garantizarinversion y la calidad de vida de cada
usuario; se deben de seguir lineamientos de las Normas

T
i

COGUANOR, ASTM, NRD2, NRD3, el reglamento de construccion,

normativa FHA, normativas del MARN, entre otras.
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4. DISPONIBILIDAD DE PRODUCTO O SERVICIO

En el plan estratégico, debe de realizarse un cronograma de actividades
en forma detallada que dependan del plany cronograma de ejecucion
del proyecto, siendo este la base de antelacion, para la licitacion y
contratacion de cada producto o servicio desde el movimiento de tierras,
que sean de obra negra, gris y blanca.

El plan de desarrollo del proyecto se estima 12 meses desde la
conceptualizacion hasta la entrega, al cliente.

La comercializacion

De acuerdo a lo citado en el capitulo de los objetivos del proyecto, el
enfoque de la comercializacidon de proyecto debe de basarse en 2
pilares: calidad de vida y vivienda asequible. —

Oh &

CALIDAD DE VIDA VIVIENDA ASEQUIBLE

Canales de distribucion

A través del segmento de clientes, los recursos clave y la propuesta de
valor, se elabora un plan de distribucion de los canales a emplear,
siendo los siguientes:

Canales virtuales Canales fisicos Canales con alianzas
Redes sociales como: | Revistas corporativas, | Alianzas con
Linkedin, Google my | financieras y | proveedores de linea
business, Facebook, arquitectonicas; blanca, marketing a

Instagram, YouTube, | eventos de  expo | través de contratistas.
Twitter, Amazon, etc bodas, stand de
créditos de bancos.




Estructura comercial 13

Se establece una estructura comercial para el cumplimiento de objetivos
de venta de apartamentos.

Los objetivos de comerciales serdn monitoreados por un control diario de
informes semanales y mensuales, base de datos de clientes, plan anual y
mensual de ventas y mercadeo, con respecto al aprovechamiento de

recursos e implementacion de estrategias, se
siguiente:

Objetivo

Enfoque

Recursos y
Capacidades

Estrategias
Comerciales

Viabilidad
Financiera

Canales de
Venta

Cumplimiento
Legal

N[ENe[e

toma en cuenta lo

Evaluar de forma integral la viabilidad general y detallada de la estructura
comercial, para la venta de apartamentos durante el periodo de 12 meses, es
considerable tanto la fase inicial, como la implementacién y sostenibilidad a
largo plazo, y de esta manera se cumplen las metas de ventas.

El enfoque Inicia con una evaluacién preliminar de los recursos, mercado y
esfrategias generales, seguida de un andlisis defallado de los costos, la
rentabilidad y la operatividad de la estructura comercial.

Se anadliza la disponibilidad de recursos iniciales, como el personal y la
infraestructura comercial. Posteriormente, se evalla la capacidad de los recursos
operativos y presupuestarios para asegurar la ejecucién exitosa del proyecto.

Se disenan estrategias preliminares de marketing y ventas, que se afinan durante
el desarrollo del proyecto para asegurar su efectividad y alineacién con los
objetivos comerciales.

Inicialmente, se realiza una estimacidén general de costos y rentabilidad. Luego,
se elaboran proyecciones financieras exactas, incluyendo ROI, costos operativos
y flujo de caja para evaluar la rentabilidad y viabilidad financiera.

Se identifican y evaltan los canales de ventas iniciales, como ventas directas o
plataformas online, ajustando la estrategia segun los resultados de la fase de
implementacion.

Se asegura que el proyecto cumpla con las normativas legales y fiscales en su
fase inicial, y se verifica que todos los aspectos legales estén completamente
alineados durante la ejecucion.

Se identifican los riesgos potenciales desde el inicio, realizando un andlisis mds
profundo y se establecen planes de mitigacion a medida que se avanza en la
ejecucién del proyecto.

22



CAPITULO 2

ESTUDIO TECNICO

El presente capitulo analiza, a nivel micro y macro, todas las fortalezas,
debilidades, oportunidades y amenazas desde una perspectiva técnica

para el desarrollo de estrategias, constituyendo una base sélida para la
sustfentabilidad del proyecto.
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CAPITULO 2

ESTUDIO TECNICO

1. ESTUDIO TECNICO

Recursos

Tecnologia

Se establece plan de recursos tecnoldgicos administrativos y
constructivos que desenvuelve la estrategia comercial con el pilar de la
calidad de vida y vivienda asequible.

Recursos tecnoldgicos administrativos: se
implementard el desarrollo de plataformas
digitales para centralizar todo el proceso del
proyecto, parametrizado y de facil entendimiento
para los usuarios y los clientes, que se contempla w)
en la pdagina promocional de servicio al cliente, (% ()

L

o

drea de compras y rentas, sistema de pagos y
procesos de avance del proyecto.

Recursos tecnologicos constructivos: 4 [
. ., L . % #
implementacion de control de accesos, reciclgje ' MER
. .y . AR - -
de agua para riego, como también el buen diseNo s -l
de mantenimiento bajo, ventilacion cruzada y la i
-

iluminacidon de ambientes naturales, hacen que

este proyecto sea sustentado. La aportacion de q

W
recursos tecnologicos de energia: la
implementacion inteligente en el control de z ’
iluminacién con sensores de movimiento e

instalacion de paneles solares son necesarios , para
reduccion de costos de mantenimiento.

Materiales disponibles

El proyecto se desarrolla, con materiales locales de proveedores
nacionales. La estrategia debe de ser controlada, con base a un
cronograma de actividades y precios pactados.
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Recursos de Planificacion

Energias y fransportes del area del proyecto

-Medios de transportes disponibles a la zona
Buses urbanos y extraurbanos
Uber y taxis
Motos
Bicicleta y patineta eléctrica
-energias

e Energia eléctrica

e Energia solar

___ Recursosdeprimarios

-Local de oficina
e Remodelacién y adecuacion del espacio
e Marketing
-mobiliario de oficina
e sillas
e mMesas
e utensilios de oficina
-libreria y papeleria
-Equipo de trabajo
computadoras
celulares
e impresoras
e uniforme y equipo de seguridad
Area de comedor
e electrodomeésticos bdsicos (microondas, oasis y
refrigeradora)
e mesay sillas
e insumos de limpieza
-Servicios bdsicos
e Qgua
e energia eléctrica
e internet
e seguridad
e cuota de mantenimiento
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2. LOCALIZACION

La propuesta del anteproyecto se ubica especialmente en la zona 8 del
municipio de Guatemala, departamento de Guatemala; por esta razén
el trayecto de la investigacion se desarrolla dentro del casco urbano del
municipio, en particular dentro de dreas aledanas de la zona 8.

Los limites regionales: ubicados en la zona 8 en el municipio de
Guatemala, en la region | metropolitana de pais', limita al norte con la
zona 1y 3, hacia el sur 12 y 13, hacia este 4y 9, hacia la oeste zona 7 y
1115,

Distribucion de drea: el municipio de Guatemala con una extension
territorial de 174km2, esta subdividido en 22 zonas, entre ellos zona 8,
ubicado a 4km de la zona central del municipio'é.

Demografia: basado en el censo nacional del ano 2018, el Municipio de
Guatemala cuenta con una poblacidén de 932,392 habitantes
aproximadamente. Predominando un 67.82% de poblacion por grandes
grupos de edad de 15-64 anos'’.

Mapa de la ciudad de Guatemala
Fuente: Municipalidad de Guatemala

140rganismo  judicial  «centro de informacion, desarrollo y estadistica judicial» agosto 2023,
http://ww2.0j.gob.gt/estadisticalaboral/index.php?option=com_content&view=article&id=190&Itemid=514#:~:text=Regi%
C3%B3n%20VII1%20%2FPet%C3%A9n&text=Su%20extensi%C3%B3n%20territorial%20es%20de,la%20seca%2C%20con
ocida%20como%20verano.

15Quorum «Crisis de agua en Guatemala» agosto 2023
https://quorum.gt/especiales/hidrocracia/mapas_situacion_agua_guatemala/

16Municipalidad de Guatemala «distrito guatemalteco» agosto 2023 https://www.muniguate.com/

17INE «estadisticas» agosto 2023 https://www.censopoblacion.gt/mapas
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Caracteristicas fisicas

Colindancias:

La zona 8 fue construidas desde el gobierno de Justo Rufino Barrios en
186918, aun existen casas con el sistema de consfruccion de adobe con
el modelo de arquitectura hispano-guatemalteca, connotada con las
caracteristicas coloniales!?, actualmente se ha incorporado a la imagen
edificios como el de Telgua y torres de apartamentos como Castellana
Liberacion, Barrio don Bosco con arquitectura moderna.

Urbanizacion de zona 8/ GoogleMaps
Fuente: Propia

8Presa libre «<historias y leyendas de Guatemala» septiembre 2023 https://www.prensalibre.com/hemeroteca/la-avenida-
bolivar-entre-leyendas-e-historias/.

9Chajén Flores, Anibal. «Arte religioso hispano guatemalteco, tipologias arquitectdnicas». Acceso el 22 de junio de 2019.
https://es.slideshare.net/carlosyukashi/historia-de-la-arquitectura-guatemala.
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Colindancias inmediatas en zona 8
fuente: Propia
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Aspectos ecologicos:

Los aspectos ecoldgicos, como el clima, la fisiografia, la hidrografia y la
flora, son fundamentales para la planificacion de un proyecto a nivel
gerencial, ya que proporciona informacioén crucial sobre las condiciones
ambientales que pueden influir directamente en la viabilidad vy
sostenibilidad del mismo.

El clima determina factores como las precipitaciones, temperaturas y
estacionalidad, los cuales afectan tanto la ejecucion, como el
mantenimiento de las obras.

La fisiografia, que abarca las caracteristicas del terreno, influye en la
eleccion de la ubicacion, el diseno de infraestructuras y el manejo de
riesgos geoldgicos.

La hidrografia, por su parte es clave, para la gestidon de recursos hidricos,
evitando posibles inundaciones o afectaciones a fuentes de agua
cercanas.

Finaimente la flora impacta en la biodiversidad local y puede influir en
la toma de decisiones relacionadas con la conservacion del medio
ambiente, el uso de recursos naturales y el cumplimiento de normativas
ecologicas.

Infegrar estos aspectos en la planificacion, no solo optimiza el
desempeno del proyecto, sino que también garantiza su alineacion con
principios de sostenibilidad, minimizando impactos negativos vy
promoviendo la aceptacion social; por lo que se desarrollan de la
siguiente manera:

categorizado como una zona de vida bosque humedo montano bajo
subtropical, caracterizando a Guatemala una zona climdtica variada, con un
mdximo de temperatura de 27° y una minima de 13°,20

se caracteriza por ser tierras altas volcdnicas, con base en el mapa de regiones
fisiograficas de la republica de Guatemala. 2!

Fisiografia

Clls/feteltelite® €l relieve de la ciudad de Guatemala forma parte de la ramificacién del rio
motagua, el cual lo atraviesa de este a oeste.is

Caracterizado por precipitaciones pluviales anuales promedio de 1360mm vy
temperatura promedio de 15.48 C° el cual es propicio para el desarrollo de las
palmas aceiteras de corozo, el pinabete, la ceiba, la caoba, enfre ofros22,

Flora
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Cantidad de precipitacion
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Vista Noreste Vista Noroeste

Fuente: Propia Fuente: Propia

Vista Suroeste Vista Sureste

Fuente: Propia Fuente: Propia
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Construccion Existente

Fuente: Propia
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Servicios:

El andlisis de los servicios para un proyecto arquitectdnico es crucial para
identificar y resaltar sus fortalezas desde una perspectiva comercial. Estos
servicios, que incluyen la infraestructura, la calidad de los materiales, las
instalaciones y la funcionalidad del diseno, son elementos determinantes
para atraer a potenciales compradores o inquilinos. Un enfoque en las
fortalezas, como la eficiencia energética, la accesibilidad, el confort y la
sostenibilidad, no solo mejora la percepcion del proyecto, sino, que
aumenta su valor en el mercado. Ademds, destaca estos aspectos y
fortalece la propuesta de venta, posicionando al proyecto como una
opcidn atractiva y competitiva, capaz de satisfacer las necesidades y
expectativas de los clientes, lo que impulsa el éxito comercial.

El municipio brinda el servicio de agua por medio de EMPAGUA,
dando la posibilidad al propietario de contratar la conexion o realizar
un pozo, dependiendo de las caracteristicas del terreno.?

Agua potable

segun el Foro de transporte de energia eléctrica, establece que el
99.00% del municipio de Guatemala cuenta con energia eléctrica,
abastecida por la EEGSA, regularizando las lecturas por medio de
contadores digitales.?

Electricidad

la ciudad de Guatemala tiene la cobertura de saneamiento
Drenaje ambiental de drenaje del 65.29% detectado en el 2002 y ahora
normado por el MARN la obligacién de fratar las aguas residuales, el
cual solo el 8% ha sido logrado en 1995.%

[olelteeleenl €l drea urbana cuenta con servicios telefonicos, television por cable y
satélite, internet, radio frecuencias de radio.
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Restricciones técnicas:

Normativa del

Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Guatemala: Rige todas las actividades constructivas con pardmetros y
especificaciones para el drea urbana, asi mismo especifica pardmetros
de diseno e incentivos aplicables para la mejora de calidad de vida,
categorizandolo como G5, donde predomina la normativa de restriccion
de altura por DGAC.

Ejemplo ilustrativo
para indice de edificabilidad base y ampliado

Indice de edificabilidad

Pardmetros de diseno para G5
Fuente: Municipalidad de Guatemal

[predermiran resiriccianes de aerondubca)

altura

ampliada

porcentaje de permeabilidad

Normativa de Dotacion y Diseno de Estacionamientos: parametrizaciéon
de cantidad de espacios y estacionamiento exclusivo para usuarios,
visitas y discapacitados, aplicando a la cantidad de m2 que el proyecto

tenga.

Para zonas generales G3, G4y G5 se
requiere 1 plaza de aparcamiento
por cada 300m? o fraccion del drea
total de uso del suelo primario.

para G1 y G2

=

1/1oo0m?

o fraccion®

] En proyectos con una superficie entre 3,000 y hasta 4,500m'

para G3, G4y G5

=

1/300m?

o fraccion*

Serequieren & plazas de aparcameanto Dars vishas,

Adickonal a los reguerimientos anteriores & proyecto deberd contemplar,
aarte 3 ka ey, plazas para discapaditadas uando

8} El proyecte habitacional tenga un reguerimienta de mds de
S0 plazas ce aparcamiente, y Sea publice o fnandiade parcal
& toladmente con fondos poblices,
Lonslderar un 2% dal niemena total &2 |35 plagas existentes an &l
estacionamiento, para Gscapadiades,

2.4 Plazas para discapacitados

En este. (a0 se deberd

Pardmetros de diseno para G5
Fuente: Municipalidad de Guatemala
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Reglamento al Decreto 135-96, Ley de Atencidén a las personas con
Discapacidad del Consejo Nacional para la Atencion de las Personas con
Discapacidad-CONADI: En los capitulos VI, acceso al espacio fisico y IX,
acceso alas actividades culturales, que contienen los articulos que rigen
la ley de atencion alas personas con discapacidad, el cual serd aplicado
en el proyecto para generar arquitectura sin barreras.2s

Normativas de Reduccion de Desastres de la Coordinadora Nacional para
Reduccion de Desastres - CONRED: Institucion desarrolladora de normativas de
seguridad en construcciones, aplicadas en el desarrollo y planificacion de
proyectos para prevencion y reduccion de desastres.

NRDI1, normas de seguridad estructural de edificaciones y obras de
infraestructura  NRD2, normas minimas de seguridad en edificaciones e
instalaciones de uso publico

NRD3, especificaciones técnicas para materiales de construccion

NRD4, normas minimas de seguridad en eventos socio-organizativos.?’

Normas de Seguridad Estructural = NSE: NSE 2.1 - 2018, estudio geotécnico,
NSE 3 - 2018, diseno estructural de edificaciones, NSE 7.1 — 2018, diseno de
concreto reforzado, NSE 7.3 — 2018, diseno de concreto prefabricado y
pre esforzados en edificaciones, NSE 7.5 — 2018, diseno de edificaciones
de acero (Instituto del Cemento y del Concreto de Guatemala, 2019)28.

Acuerdo Gubernativo NUmero 229-2014: aplicacion de normativa SSO
con base al capitulo IV de las organizaciones de salud y seguridad
ocupacional.??

Costo y disponibilidad de transporte

Se caracteriza por tener vias inmediatas como T5y T4, donde destaca
la calzada Atanasio Tzul, Avenida la castellana y CA1l Boulevard
Liberacion; T3 la 40 calle C, 8va calle, 6ta calle, 5ta calle; donde
circulan automoviles, motocicletas, microbuses, bicicletas, circula
eventualmente el Tren sobre la via férrea sobre la calzada Atanasio Tzul;
sobre la avenida la castellana la ubicaciéon de varios puntos de abordaje
de buses urbanos y sobre la 41 calle puntos de abordaje informales, buses
extraurbanos y turisticos.




Mapa de zona 8 andlisis de rutas/ GoogleMaps

proyecto
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Fuente: Propia
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Plano de topografia

.
LR
. LN

.
.
-----

A o “ & @S ' o~
*;'.’. T Le® \. ST "i
RS, <Y BRI | . R TR 4
B Rt T O | 7
. % ¥ Liy
! ' SR ﬂ‘--.- o ’
- e Wi ¥,
“‘ PY h*‘j l I
R A i 4
} - . 1 .
SR L50Ko K
"} ’ 3 3 =
7a ;
1 0

0 b fl

"."'

(-) 1517.50

/:): oo Ak kg - e

Oﬁf_" W Fulk g ol

, ‘
e

R v
8 o ".J h

. i
Sy g

‘ i . -

7 1517.40

55

1517.30

1517.20

Bl B GARITELR CENTMLLE S0 TP POITES J B L LR L e

1517.10

1517.00
Mapa Topografico Guatemala - Instituto Geogrdfico Nacional

Fuente: https://www.geologiacunorusac.com/mapas-topograficos-ign/




Planimetria y altimetria
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1.DISENO ARQUITECTONICO

Tamano real

206.64m?2

Esquemas de dimensionamiento

Fuente: Propia
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Criterio de diseno

Dentro del diseno del proyecto se implementd la arquitectura orgdnica
modernase, siendo la adecuada al emplazamiento del proyecto.

Se establecid las bases primordiales para la correcta ejecucidon, compresion
y desarrollo de la planificaciéon, que aplican en estrategias de marketing, de
gestion de proyectos, estrategias financieras y de negociacion.

Fundamento Descripcion

Se emplean materiales locales como piedrq,
madera y vidrio, que refuerzan la conexidon con
el entorno y proporcionan durabilidad.

Uso de materiales
naturales y locales

Diseno de espacios sin compartimentos rigidos,
creando una sensacion de amplitud vy fluidez
entre los diferentes ambientes.

Espacios abiertos y
flexibles

Maximizacion de la luz natural mediante
ventanales, lucernarios y aberturas estratégicas,
promoviendo la ventilacion natural.

Conexion con la luzy
ventilacion natural

Se intfegran jardines, terrazas y patios,
extendiendo el espacio interior hacia el exterior
de forma natural y facil.

Aprovechamiento del
espacio exterior

Uso eficiente de los recursos, se aprovechan
soluciones pasivas para la climatizaciéon vy
minimizando el impacto ambiental.

Sostenibilidad y respeto
por la naturaleza
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Presupuesto proyectado

PRESUPUESTO GENERAL

PRECIO CANT
DESCRIPCION N CANT [REER SUBTOTAL 281 TOTAL
0 PRELIMINARES Q 234221523 100 Q 234221523
A INDIRECTOS Global 1 Q1,30456907 Q  1,304,569.07
B PREFACTIBILIDAD Global 1 Q 16364856 Q  163.648.56
C  PLANIFICACION Y ESTUDIOS Global 1 Q 29926280 Q  299.262.80
D LICENCIAS Y TRAMITES Global 1 Q@ 8000000 Q 80,000.00
E RECURSOS PRIMARIOS Global 1  Q 491.18580 Q 49118580
F FIANZAS Global 1 Q 354900 Q 3,549.00
1 EJECUCION Q 77551104 100 Q 775511.04
G DEMOLICION M2 20664 Q 70200 Q 14506128
H  URBANIZACION M2 100 Q@ 19500 Q 19,500.00
| CONST. ESTACIONAMIENTO M2 20664 Q 39000 Q 80,589.60
J TOPOGRAFIA Global 1 Q@ 700000 Q 7,000.00
K CERRAMIENTO PROVISIONAL Global 1  Q 450000 Q 4,500.00
L PROCESO CONSTRUCTIVO DE MITIGACION Global 1 Q 860000 Q 8,600.00
M BARNOS PROVISIONALES Meses 12 Q@ 85000 Q 10,200.00
N SERVICIOS PROVISIONALES Meses 12 @ 1100000 Q  132,000.00
O  SEGURIDAD OBRA Meses 12 Q@ 500000 Q 60,000.00
P SEGURIDAD INDUSTRIAL Meses 12 Q 900000 Q@  108,000.00
CAMPAMENTO PROVISIONAL (ARMADO Y
Q DESARMADO) ( Global Q 500000 @ 5.000.00
EQUIPAMIENTO (CUERPOS DE AGUA, PTAR,
R CUARTO ELECTRICO Y ACOMETIDAS) Global Q 5000000 & 50.000.00
S GASTOS COMPLEMENTARIOS DE OBRA Global 1 Q 14506016 Q  145060.16
11 APARTAMENTO TIPO A Q 37124958 300 Q 1,113,748.74
MANO DE OBRA (OBRA GRIS, NEGRA Y
111 AN M2 895 Q124441 Q 11137487
1.1.2 MATERIAL (OBRA GRIS, NEGRA Y BLANCA) M2 895 Q 290363 Q 25987471
1.2 APARTAMENTO TIPO B "Q 36710154 300 Q 1,101,304.62
MANO DE OBRA (OBRA GRIS, NEGRA Y
121 oV Nem M2 885 Q 124441 Q  110,130.46
122 MATERIAL (OBRA GRIS, NEGRA Y BLANCA) M2 885 Q 290363 Q 25697108
13 APARTAMENTO TIPO C "Q 25925250 600 Q 1,555,515.00
MANO DE OBRA (OBRA GRIS, NEGRA Y
131 o e M2 625 Q124441 Q 77.77575
132 MATERIAL (OBRA GRIS, NEGRA Y BLANCA) M2 625 Q 290363 Q 18147675
COSTO SIN IVA Q6,888,294.63

COSTO CON IVA

Q7,714,889.98
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CAPITULO 3

ESTUDIO ADMINISTRATIVO Y LEGAL

El contenido de este capitulo resalta la importancia de integrar estrategias
eficientes de gestion administrativa y el cumplimiento de normativas legales.

Se enfoca en la gestion eficiente de recursos y el cumplimiento de licencias,
permisos y contratos. Estas acciones aseguran el éxito del proyecto y
previenen problemas legales.
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CAPITULO 3

ESTUDIO ADMINISTRATIVO Y LEGAL

1. ESTUDIOS DE PLANIFICACION Y EJECUCION

Diseno organizacional del proyecto

Para la organizacion del proyecto se debe  implementar la
metodologia PMBOK y Lookahead Planning, suelen ser complementarias,
cuando se combinan, permiten gestionar de manera eficaz los aspectos
organizacionales, temporales, financieros y de calidad del proyecto en un
periodo de pre-construccién y construccion, siendo herramientas de facil
entendimiento y graficos / participativos.

Implementar una planificacién estructurada y un seguimiento contfinuo
asegura el éxito del proyecto, optimizando los recursos y minimizando
riesgos, que estdn a cargo de Projects Managers y Residentes quienes
deben de asegurarse de la implementacion de cada uno de los puntos
siguientes:

Metodologia PMBOK (pre-construccion)

71 Definicion de alcance: “Capitulo de proyecto”, WBS, andlisis de
planimetria para ejecucion.

[l Recursos humanos: diagrama organizacional, matriz de roles y funciones.

1 Comunicacion: matriz de comunicacion, calendario de eventos, estatus
semanal, reportes mensuales.

11 Planificacion del tiempo: cronograma del proyecto y ruta critica.

01 Proyeccidon del costo: indice de costos, presupuesto estimado,
presupuesto base, cash-flow, matriz de cambios.

1 Bases de calidad: listas de verificaciéon, lecciones aprendidas,
benchmarking, definicion de tolerancias y garantias.

0 Andlisis de riesgos: mapa de riesgos, stakeholders, matriz de
administracion de riesgos.
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Lookahed Planning (construccion)
= Definicion de objetivos enfregables SMART: especificos, medibles,
acortados, realistas, tiempo definido.
01 Exposicion del calendario de actividades e hitos
71 Definicidn de personas involucradas para una comunicacion clara y
concisa
identificacion de actividades
Tren de actividades
Restricciones
Seguimiento y actualizacién continua

I B B O

Figuras legales de la constitucion del negocio

Dentro de la constitucion del proyecto se designa al propietario de la
parcela como el representante legal, otorgdndole las facultades legales y
responsabilidad de cuidar los intereses del proyecto, ante trdmites
municipales, acuerdos contractuales, entes financieros y cualquier trdmite
legal.

Viabilidad legal

La Constituciéon Politica de la Republica de Guatemala, regula el derecho
de la propiedad bagjo el titulo Il, derechos humanos, capitulo |, derechos
individuales, donde estipula el ART.39 Propiedad privada3!, considerando
que el estado garantiza a toda persona el derecho de propiedad privada
con uso y disfrute de los bienes dentro del marco legal, asi mismo el estado
tiene la obligaciéon de buscar herramientas para facilitar la administracion,
uso, adquisicion, implementacion de propiedades; asi como la creacién de
diversas instituciones que coadyuven al registro de la propiedad y que
protejan la propiedad privada en pro del desarrollo nacional.

El decreto numero 106 del Codigo Civil y sus reformas, bajo el régimen de La
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, desarrolla las tres
formas especiales de este documento: La Propiedad Horizontal, es
localizado en el pdrrafo lll, qgue comprende una parcela o terreno donde
se desarrolla un edificio con varios niveles y dreas habitables.

31 Constitucion Politica De La Republica De Guatemala, ref. No. 18-93, nov 1993.
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En el Art. 532.32 Definicion de piso, departamento y habitacién; se entiende
por departamento la construccidon, que ocupa parte de un piso; la
habitacion y el espacio construido, por un solo aposento; consiste en el piso
y el conjunto de departamentos y habitaciones en una propiedad horizontal
o edificio.

Art. 529. 33Como se origina la propiedad horizontal, existen 3 maneras de
originarse, la primera: cuando de comun acuerdo los propietarios se
someten a este régimen, para efectuar un negocio juridico, siempre vy
cuando esté inscrito en el Registro de la Propiedad, como fincas
independientes.

Segundo: cuando el propdsito de la construccidon sea undnime entre Ias
personas.

Tercero: cuando sea instituida como herencia testamentaria.

Art. 530.34 El inmueble debe estar libre de gravamenes, toda propiedad para
cualquier proceso juridico debe de estar libre de limitantes, anotaciones
gravdmenes o reclamos, de lo contrario se presta su consentimiento a
limitaciones.

En la actualidad y por hoy los proyectos de desarrollo horizontal en
Guatemala vy los reglamentos de construccion dictaminan el drea donde
debe de ceder para dreas comunes, el cual depende de la cantidad de
metros cuadrados a construir y el nUmero de personas a usar y habitar el
edificio, al ser una propiedad horizontal para generar un plan de

ordenamiento territorial3s.

32,33, 34 Decreto nimero 106 del Codigo Civil y sus reformas, Guatemala, 2019.



el Art. 533. 3¢ establece Propiedad singular y condominio: cada persona que
adquirid un drea de departamento en un piso es dueno exclusivo de lo
adquirido, sin embargo, los elementos y dreas comunes es parte de una
copropiedad; las dreas comunes incluyen las cosas necesarias para la
seguridad, conservacion y servicios generales para el uso y goce de todo el

inmueble de propiedad horizontal.

Estudio administrativo y legal

Dentro de los objetivos del proyecto se contempla la orientacion vy
optimizacion de recursos disponibles aplicados en la administracion, en los
cuales se establecen las fases de desarrollo y organizaciéon administrativas
en planeacion preliminar y la estructura de planeacion.

La planeacién preliminar se exponen los requisitos administrativos
obligatorios para el cumplimiento ante las enfidades y los procesos
preconstructivos, esto con el fin de delimitar los alcances del proyecto.

La estructura de la planeacién aplicada en la transicion de la fase pre-
construccion y construccion

ORGANIZACION DE ADMINISTRATIVA

Planeacién preliminar

) . Estudios técnicos y memorias realizadas por
1 Estudios y memorias especialistas
Documentos para trdmites de las distintas
enfidades  gubernamentales, resoluciones vy
licencias (Municipal, MARN, MSPAS y CONRED)

3 Organizacién legal Conformacién de la documentaciéon legal del
proyecto para tframites (Rep. Legal, escritura del
terreno y declaraciones juradas)

2 Licencias y tfrédmites

35 municipalidad de Guatemala, http://pot.muniguate.com/, 17/07/2022




4 Reglamentos y normas

5 Reportes

6 Proceso de compras

Reglamentos y normas del drea del proyecto
para la ejecucién y operacion

Levantamientos y acercamiento inicial con
stakeholders  (vecinos, urbanizacion, juntas
directivas y alcaldia auxiliar)

Estipulaciéon de formas de pago conforme a flujo
de pagos y proyecciones, proceso de registro y
validacién de pagos, tramite de cheques.

Estructura de la planeacion

1 Plan de Proyecto — APP

2 Cronograma de ejecucion

3  Presupuesto

4  Conftrol de ventas/ rentas

5 Planificacion

6  Matriz de involucrados

Desarrollo para la estipulacidon de alcances del
proyecto

e Project Chapter

e Alcances

e Diagrama Organizacional

e Matriz de Roles y Funciones

e Matrizde Comunicacion

e Calendario de Eventos

e Matriz de Abastecimientos

e Estrategia de contratacion

¢ Mapa de riesgos

e Lista de verificacién y calidad

e Plan SySo
e Plan Sustentabilidad
e WRBS

Realizacién del cronograma base de
ejecucion con estrategia de
optimizaciéon de tiempos

Desglose de reglones constructivos de
caracteristicas cuantitativas, por
descripcion, unidad de medida, unidad
monetaria y por dreas.

Recopilaciéon de documentacién de
respaldo de compraventas de clientes,
infegrando control de cambios

Matriz de planos segun especialidad y
alcances del proyecto

Externos e internos, como proveedores
y contratistas
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Para el desarrollo de la estrategia legal y cumplimiento de objetivos, se establecen
los alcances minimos de la documentacion e informacién que se debe de tomar
en cuenta para el resguardo de la empresa y sus inversores desde la fase de
concepcioén de la misma. Se debe de tomar en cuenta los tiempos de aceptacion
de los entes gubernamentales. Dentro de la organizaciéon legal todo documento a
realizar debe de estar regido exclusivamente por las leyes aplicables de la
Republica de Guatemala, ejecutado por un abogado.

ORGANIZACION LEGAL

Documentacion de
1 constitucidon de la
empresa

2 Contratos de promesas

de compraventa

Base legal:

Ley de fortalecimiento al
Emprendimiento

Cobdigo del comercio y mercantil

Ley general de sociedades mercantiles

Definicion de la constitucion de la empresa ante
la SAT, endes gubernamentales y bancarias
framite de las patentes de comercio y de
sociedad

realizacién de nombramientos del representante
legal y definicibn de alcances @ y/o
responsabilidades civiles como limitaciones o
excepciones por el periodo de desarrollo del
proyecto

promesas de compraventa (PCV):

definicion y descripcidon del prometiente
compradora y vendedora

normativa de convivencia

plazo de entrega y prorroga

descripciéon del proyecto, acabados,
modificaciones, amenidades y dreas comunes,
servicios bdsicos,

porcentaje de participacion del edificio

monto, formas de pago, intereses, moras y multas
causas mayores como no ejecucion  del
proyecto, desastres naturales

Realizacién de la carta de adjudicacion claray concisa
para
contener:;

la readlizacion del contrato el cual debe de

Descripcion general del contratante y contratista
Tipo y modalidad del contrato
Reglén de trabajo
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Conftratos de

3 adjudicacion con
contratistas /
proveedores

4 Contratos para
adquisicion de personal

5 Fianzas

6 Registro de propiedades

La i

Monto total, forma de pago, amortizacion,
retenciones, cierre financiero
Tiempo de ejecucion
Obligaciones de ambas partes, alcances y
exclusiones
Ordenes de cambio
Sanciones e incumplimientos, aplicaciéon de
deducciones, cesidbn de derechos parciales o
totales
Entrega de obra, responsabilidad final, fiempos
de garantias
Terminacion anticipada del contrato
Base legal:
Cddigo de frabajo
Naturaleza del contrato:
Cadigo civil- decreto 106 del congreso
de la Republica
Cobdigo mercantil — decreto ley 2-70
del congreso de la Republica
Plazo del confrato, incumplimientos vy
terminaciéon del contrato
Condiciones de confidencialidad vy limitantes
durante y posterior a la contratacién, como la No
competencia desleal, danos vy perjuicios,
conflicto de intereses,
Definicidon de descripcion de puesto
Descripcion y responsabilidades
Forma de pago de honorarios
Beneficios y prestaciones

nversion del proyecto se debe de proteger

mediante a fianzas, emitidas por una enfidad
reconocida de emision de fianzas, las cuales deben
de ser tframitadas por el contratista y autorizadas por
el contratante posterior a la firma del contrato

Fianza de anficipo: que garantiza el resguardo
de liberacién inicial monetaria

Fianza de cumplimiento: que garantiza la
ejecucion del proyecto hasta la culminacion

Fianza de conservacién de obra: Unica vy
exclusivamente autorizada por el contratante
posterior al cumplimiento del contrato

Planos de servidumbre

Definicidn de la propiedad horizontal

Planos de registro

Definicion de dreas comunes




Estructuras operativas

Se desarrolla los puntos importantes y vitales que resguardan la organizaciéon y los
procesos a emplear para el cumplimiento del proyecto durante la fase de

ejecucion

Estructura de ejecucion

1 Licitaciones y Cotizaciones

Se realizardn en base al esquema de flujo del
proceso de licitacién, ejecutado por el
equipo de operaciones (PM y asistente),
quienes conocen el proyecto y disponen de
la documentaciéon minima para el andlisis de
cuadros comparativos y adjudicacion.

e Bases de licitacion: contenidas en un
documento de Solicitud de
propuestas (Request for proposal -
RFP) y se complementa con un Excel
de reglones como herramienta de
facilitacion de estimaciones, planos y
renders

e Cuadro comparativo: andlisis
cuantitativo y cualitativo de ofertas de
iguales alcances para evaluacion del
mejor postor

PROCESO DE LICITACION
%

orrrant
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2

3

Contratistas y proveedores

Organizacion y seguimiento de actividades
segun especialidad, realizacion del kickoff
estableciendo pardmetros de aceptacion
de los frabagjos en campo y en gabinete.

El kickoff debe de serrealizado por el equipo
de operaciones y plasmado en una minuta
para constancia de realizada la induccion.

Responsabilidades de los contratistas:
e Presentacion de informes semanales
e realizacién de estimaciones
e planificacion mensual de actividades

GUIA DE REPORTE Y PLANIFICACION MENSUAL

Estimaciones y ordenes de
cambio

9

Desarrollo de documentaciéon de registro de
cambios y estimaciones que demuestren el
andlisis micro y macro, para el proceso de
autorizacién validado por el residente de
obra y autorizado por el PM.
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EJEMPLIFICACION DE DOCUMENTO

ORDEN DE COMPRA N
Datos del vendedor Datos del cliente I !: Iq- [ |a ; L) - .: K - Har
ombre: ombre: - e 4 ] . i
:imcI:::n: :ire::’::n: - i .: E E B ‘. 'g 'Il i (M
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e 1 3
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1 Articulo 1 2,00 10,00 20,00] - | 1 T
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Id 4]
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= f= F 1 ¥ ]
IWED il ]
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i
' t % I : el
Suma Total E
- el 0 18

4 Presupuesto en ejecucion

5  Cronograma en ejecucion

GUIA DE CRONOGRAMA DE EJECUCION

Aedur g X013
ACTRDICIORNAKENTS DEL
Demaicion da wdfice, oo hash
liesbroce ¢ kmpieza del bameno
Encimiutrin & crald sbisano, an s
CIMENTACION
| Timbie murele quis de Hemdr
Wams paréals confnuas de #om
Lasa od haimigdn amada HA
| EETRICTURAS
ESTHLETURA [E HORMGTN
Frojmidn rehicidn s carvin
L-J1-:1--rréinadl;- de hormt
Pilarees de banmigan amead
Whuties e hairingdn atmatn

WD Ceting Con pefies 88 PYT |

ESTRLE TR DE ACERD

Piac dw anciys de scem A-dch |
l-l\_.ru A o pearl b s L i aad s 1

A ey AT e parkes lsmmnede

g T

Actudlizacion constante de fluctuacion del
ppto inicial aprobado a cargo del PM.

Actualizacion y seguimiento del
cumplimiento del GANT establecido, con
atencién a la matriz de riesgos a cargo del
PM estableciendo hitos, el seguimiento de
este con responsabilidad del residente.

S T Ware T o) [ Eww [ _fae

Flen da pagas

kg

Pagn menusl
qu_l_'l = ] o
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1

2

Reportes

Estructura de control del proyecto

CONTRARSTA:

Baporis da Obsa

Reportes
mensuales

semanales, quincenales vy
del contfrol de avance en obra

y financiero, realizados por los contratistas y
el equipo de operaciones deberd de
realizar un
directiva.

reporte sintesis para junta

¥ T T
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| Frmicedl e Tl i il 17

kel 1 ool 2 0

AR, L bl i

el 2 9 v i

Control de calidad

Establecer pardmetros de aceptacion de
trabajos con base a planos.

PROGRAMA DE PUNTOS DE INSPECCION

Proyecto de ejemplo realizado por la empresa A para la empresa B

Doc " Responsable | Control de Control de
Tarea o um-en ac Fecha realizacion Calidad Calidad Otros
ion aplicable
(Empresa A) | (Empresa A) | [Empresa B}
1 | Comprobacién de - 1/2/2015 | firmar firmar firmar firmar
documentacion inicial
2 | Tarea 2 Proced. 1 1/2/2015 | firmar firmar firmar firmar
3 | Tarea 3 Proced. 1 2/2/2015 | firmar firmar firmar firmar
4 | Tarea 4 Proced. 1 5/2/2015 | firmar firmar firmar firmar
5 | Tarea 5 Proced. 2 5/2/2015 | firmar firmar firmar firmar
6 | Comprobacién del - 9/2/2015 | firmar firmar firmar firmar
resuftado final
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) ) Desarrollo de documentacién de registro de
3 Esfimacionesy ordenesde  -qmpios v estimaciones que demuestren el

cambio andlisis micro y macro, para el proceso de
autorizacioén
4 Lecciones aprendidas Retroalimentacion de puntos importantes

que impactaron en tiempo, ejecuciéon vy
calidad para futuras correcciones

Proceso de Gestién de la Leccion Aprendida

]
¥

N dein IS ==

I

|
5 Hemramientas APP La aplicacion  de herramientas  y
metodologias administrativas los

profesionales de proyectos garantizan el
confrol estricto del presupuesto y tiempo,
identificar y mitigar riesgos, mejorar la
comunicacién, Mantener la documentacién
actualizada y accesible, opfimizar la
eficiencia de nuestros proyectos, dichas
metodologias desarrolladas
estratégicamente por el PM.

Big Room Scrum Takt Plan
Fumenta la colaborackn en  Organiza ef trabajo en spints g piaeo i rimo da \rabajo
hempo eal, euniends a cortos, con reunicnes diarias constante, dividiendo el

todes oS aciares chve ded - pars revisar el progreso y proyecio en zonas manejables
PrTyadin af L MEmd 8E860 gjustar tansas, mejorando la o0 tiempos especiiicos para
para decigiones rapklas y flexibilidad y la capacidad 08 pads una antimizandn ol isg
oficiomas, r o "

Metodologias de administracion Identificacién  Last Planner

profesional de proyectos St , ol
Fuente: ESCALA® appe € Causas Rajz  System
Ponrils implameresr soluciones. Fhenlucra a todo el squpe en
guR RYTtan su racumanoia, la planfscaooon, cesde el plan
rivorand b elicenca y TSI PSS tamas dans
reducizndo fos rofrasos aRequiAnda atneanion y
COMPIomiss con b nhiethos.




Estructura de cierre para la fase de ejecucion

1 Planos As Built

2 Garantias

3 Fichas técnicas

4 Manuales

Planos As Built generados por contratistas.
Deberdn mantenerse en constante
actualizacion durante la ejecucion

Garantias unitarias de cada proveedor
y contratista por un periodo no menor a
18 meses

Fichas técnicas de materiales y equipos
instalados.

Manuales de operacién y mantenimiento
decada proveedor.

Documentos de enfrega hacia

6 Actas de entrega

administracion o cliente.

Nota: es responsabilidad del contratfista y proveedor la entrega de esta
documentacion del equipo de operaciones y la revision acorde a los alcances

pactados.

6 pasos del proceso general de cierre del proyecto

L1 L2 I

4
o'
ARBGTET [ 8 |ﬂﬂl'tl'| iodas

las rareas, ProCER0s y ohjstivos
naCEEarang dal proyertn

O
& 255

[l equipe de gesticn del
proyecio S rEwhicd para
R ERITET Bul aprandifape

Coordinar con las partes
interesadas y los chientes
para s aprebacisn

5 im hace, todas las paries
reconcperdn formalmente que o
proyecto ha terminade

SestetyCulturs

Guia de cierre de proyectos
Fuente: Safety Cultrure

&

Revisar el proyecto
junto con el clante

Dacumentar larmabmenis

los aprendizajes para
futuras referencias
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CAPITULO 4

ESTUDIO FINANCIERO

El presente capitulo analiza los costos, ingresos y rentabilidad, evaluando la
inversion inicial, los gastos operativos y el flujo de caja. Se consideran las

fuentes de financiamiento y los riesgos financieros. El objetivo es garantizar
lGhviabilidad econdmica vy la sostenibilidad del proyecto.
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CAPITULO 4

ESTUDIO FINANCIERO

1. ESTUDIO FINANCIERO

El desarrollo de este capitulo tiene fundamento en el capitulo 1 de andilisis
de prefactibilidad y factibilidad definiendo los siguientes puntos:

e PuUblico objetivo: nivel socio econdmico del guatemalteco urbano
clase media C2 y C3 con rango de ingresos de Q11,900.00 a
Q17,500.00 mensuales, con un nucleo familiar de 2 a 3 personas.

e Metro cuadrado minimo, tiene un precio de Q11,486.70 m2 para un
grupo socioecondmico urbano mensual con promedio de ingreso de
Q4,200.00 categorizado, para clase media bagja®; por lo que se
proyecta un 77% de incremento, obteniendo un precio promedio
para el publico objetivo de Q20,400.00 el m2.

Asi mismo, el estudio financiero se proyecta en el presupuesto general
donde se estima el valor total de operacion desde la prefactibilidad hasta
la ejecucion de obra y enfrega a cliente, valorado en Q6,888,294.63.

e Supuestos:

o La poblacion objetivo para compra:

» gpartamentos tipo A Y B estdn destinados para inversionistas,
tomando en cuenta que el precio de renta de la zona puede ser
desde Q5,500.00 mensual en renta fija 6 $75 la noche con un
ingreso  mensual de Q9,360.00, con periodo de retorno
aproximado de 22 y 12 anos con la ventaja de adquirir un bien
inmueble con aumento de plusvalia constante, con base a la
pdgina 16 de este documento, que analiza las caracteristicas de
los edificios como casos de estudio para RENTA en zona 8 de la
ciudad de Guatemala

» Los apartamentos tipo C estdn destinados a grupos familiares

37 Nivel socio econémico de Guatemala, https://es.slideshare.net/slideshow/nse-del-guatemalteco-
urbano/45962798#1, 7/06/2025

60



Se proyecta la venta total del proyecto en el 2do, mes de la etapa de
construccion, se toma en cuenta los 6 meses de la fase de
prefactibilidad y factibilidad, obteniendo un total de 7 meses de
promociéon y venta.

Se contempla un enganche del 15% en un plazo de 12 meses

La aplicaciéon del 5.50% de la entidad financiera se obtiene al optar al
programa de mi primera casa establecido, por el Gobierno, crédito
con CHN y FHA, crédito a 30 anos.38

Fondos financieros provenientes de 3 sponsors, en el cual el sponsor 1
tiene aporte del terreno, intelectual y econdmico, el sponsor 2y 3
unicamente econdmico.

El Terreno en este andlisis no se contempla dentro del flujo financiero,
ya que forma parte del porcentaje de participacion del sponsor

Se recomienda un 40% de utilidad maxima y 30% de utilidad como
minimo.
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38 Gobierno de la republica de Guatemala, mi primera casa, https://miprimeracasa.gob.gt/, 07/06/2025
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Inversion inicial

DESCRIPCION

INVERSION INICIAL

$ Q

%

ESTUDIOS PRELIMINARES
PLANIFICACION
GASTOS INDIRECTOS
PERMISOS Y LICENCIAS
GASTOS LEGALES
RECURSOS PRIMARIO

$ 1272600 Q  99.262.80
$ 145060.16 Q 1,131,469.23
$ 5054285 Q 394,234.21

'$ 96,681.24 Q 754,113.67

$ 652435 Q  50,889.91
$ 6297254 Q 491,185.80

3.40%
38.73%
13.50%
25.82%

1.74%
16.81%

INV ERSION INICIAL

$ 374,507.13  Q 2,921,155.62

100.00%

Fondos financieros

El proyecto contard con 3 tipos de fondos financieros, para el proyecto
donde se calcula el porcentaje de participacion del proyecto con base a

la aportacion econdmica.

NOINBDIONIZINN[GSNON

DESCRIPCION $ Q %
SPONSOR 1: TERRENO $ 19,630.80 Q 153,120.24 2.22%
SPONSOR INTELECTUAL $ 279,738.82 Q 2,181,962.81 31.68%
SPONSOR 1 $ 12,820.51 Q 100,000.00 1.45%
SPONSOR 2 $ 352,975.84 Q 2,753,211.58 39.97%
SPONSOR 3 $ 217,948.72 Q 1,700,000.00 24.68%

TOTAL DE APORTACIONES

Q 6,888,294.63
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Flujo defectivo anual

INGRESOS
ANALISIS FINANCIERO: precio de venta
VENTA POR UND| ENGANCHE VENTA TOTAL PUBLICO
TIPO VENTAS AREA M2[UNIDADES | VENTA POR UNIDAD |PRECIO VENTA SUBTOTAL | $ 7.80 15% OBJETIVO
A |APARTAMENTO 3 HABITACIONES 89.5 31 % 183.597.60 | $ 550,792.79 1 Q 1,432,06125| Q 214,809.12 | Q 4,296,183.76 inversionista
B [APARTAMENTO 1 HABITACIONES 88.5 3l % 181.546.23 | $ 544,638.68 | Q 1,416,060.57 | Q  212,409.02 | Q 4,248,181.70  inversionista
C |APARTAMENTO 1 HABITACION 62.5 6| $ 128,210.61 | $ 769,263.67 | Q 1,000,042.77 | Q 150,006.42 | Q 6,000,256.64 vivienda prop
NOTA: EL PRECIO DEL METRO CUADRADO INCLUYE 1 PLAZA DE ESTACIONAMIENTO POR APARTAMENTO. OTAL D = ) 364,69 4 Q 4,944,0 0
NOTA: PRECIO M2 DE VENTA : $ 205137 Q 16,000.68
MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 INGRESO ANUAL MES 19 MES 20
15% ENGANCHE EN 12 MESES
Q53,702.30 Q53,702.30 Q53,702.30 Q53,702.30 Q53,702.30 Q53,702.30 Q53,702.30 Q53,702.30 Q53,702.30 Q53,702.30 Q53,702.30 Q590,725.27 Q53,702.30 | Q3,651,756.19
Q53,102.27 Q53,102.27 Q53,102.27 Q53,102.27 Q53,102.27 Q53,102.27 Q53,102.27 Q53,102.27 Q53,102.27 Q53,102.27 Q53,102.27 Q584,124.98 Q53,102.27 Q83,610,954.45
Q75,003.21 Q75,003.21 Q75,003.21 Q75,003.21 Q75,003.21 Q75,003.21 Q75,003.21 Q75,003.21 Q75,003.21 Q75,003.21 Q75,003.21 Q825,035.29 Q75,003.21 Q5,100,218.15
Q181,807.78 Q181,807.78 Q181,807.78 Q181,807.78 Q181,807.78 Q181,807.78 Q181,807.78 Q181,807.78 | Q181,807.78 | Q181,807.78 | Q181,807.78 Q1,999,885.54 | Q181,807.78 | Q12,362,928.79
EGRESOS
PRESUPUESTO
RENGLONES DE GASTOS CANT u PROYECTADO
u/Q TOTAL/POR MES
COSTOS DIRECTOS 19 MESES Q 239,927.93 | Q 4,558,630.60 | 25,088,990.76
COSTOS INDIRECTOS 19 MESES Q 9400236 | Q 1,786,044.87 | Q1,799,303.87
TOTALNETO Q6,888,294.63
FACTIBILIDAD EJECUCION DE OBRA ENTREGAS
6 MESES MES 6 MES 7 MES 19 Y 20
Q542,911.36 Q178,627.95 Q110,656.27 Q428,623.50 Q403,623.50 Q504,653.58 Q403,623.50 Q403,623.50 Q403,623.50 | Q403,623.50 | Q403,623.50 | Q495,653.58 Q406,123.50 Q0.00
Q692,104.42 Q102,986.44 Q87.,939.46 Q87,939.46 Q87,939.46 Q87,939.46 Q87.,939.46 Q87,939.46 Q87,939.46 Q87.,939.46 Q87,939.46 Q87,939.46 Q87.,939.46 Q36,878.93
Q1,235,015.78 | Q281,614.38 Q198,595.73 Q516,562.97 Q491,562.97 Q592,593.04 Q491,562.97 Q491,562.97 | Q491,562.97 | Q491,562.97 | Q491,562.97 | Q583,593.04 Q494,062.97 Q36,878.93 |




FLUJO FINANCIERO

FASE 1

FACTIBILIDAD

6 MESES
INGRESO Q0.00
EGRESO Q1,235,015.78
DIFERENCIA -Q1,235,015.78
FLUJO FINANCIERO -Q1,235,015.78

TIEMPO DEL PROYECTO

FASE 2

EJECUCION DE OBRA
TIEMPO DELFROYECTO MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 | MES 6 . MES7 | MES8 MES 9 .~ MES10 | MESI1  MESI12

INGRESO Q0.00 Q181,807.78 | Q181,807.78 | Q181,807.78 | Q181,807.78 | Q181,807.78 | Q181,807.78| Q181,807.78 | Q181,807.78 | Q181,807.78 | Q181,807.78|Q181,807.78
EGRESO Q281,614.38 | Q198,595.73 | Qb16,562.97 | Q491,562.97 | Q592,593.04 | Q491,562.97 | Q491,562.97 | Q491,562.97 | Q491,562.97 | Q491,562.97 [ Q583,593.04 | Q494,062.97

Sl Q281,614.38 | -Q16,787.95 | -Q334,755.19 |-Q309,755.19 | -Q410,785.27 | -Q309,755.19 [Q309,755.19 [ Q309,755.19 | -Q309,755.19 | Q309,755.19 | Q401,785.27 | Q312,255.19
FLUJO FINANCIERO -Q1,516,630.16 | -Q1,533,418.11 | -Q1,868,173.30 | -Q2,177,928.49 | -Q2,588,713.76 | -Q2.898,468.95 [-Q3,208,224.14 | -Q3,517,979.33 | -Q3,827,734.52 |-Q4,137,489.71 | -Q4,539,274.97 | -Q4,851,530.16

FASE 3
ENTREGAS

TIEMPO DEL
PROYECTO

INGRESO Q12,544,736.56
EGRESO Q36,878.93
DIFERENCIA Q12,507,857.64

FLUJO FINANCIERO Q7,656,327.48

MES 19 Y 20

64



Tasa de descuento o actualizacion

1%
Tasa interna de retorno (TIR)
Régimen de impuestos
Valor actual neto (VAN)
Q7,773,332.25

En sintesis, en el proceso financiero se define como viable y sustentable el
proyecto de designio de administracidon financiera del complejo
constructivo, para venta de apartamentos con estacionamientos en zona 8
municipio de Guatemala, al proyectar un valor Actual Neto positivo y una
Tasa de Interna de Retorno del 11% igual a la tasa de descuento, obteniendo
un Retorno de la Inversidon del 52.65% en un periodo total de 20 meses. Nota:
se calcula un 40% como utilidad equivalente al porcentaje de las ventas
(ingresos).
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BALANCE GENERAL

ACTIVO

CORRIENTE

6,888,294.63
Inversionista
Clientes 7,656,327.48

Suma del Activo 14,544,622.10
PASIVO

CORRIENTE
Inversionista 14,544,622.10
PATRIMONIO NETO
Ganancia del ejercicio desarrollo 5,088,990.76
Ganancia del ejercicio operaciones 1,799,303.87

Suma del Pasivo 7,656,327.48

(f)

Representante Legal

El infrascrito Perito Contador registrado en la Superintendencia de Administracion Tributaria SAT bajo el
numero 36,583 CERTIFICA: Que el presente Balance General demuestra la situacion financiera de la
empresa denominada LOS TRES COCHINITOS S.A., a la fecha indicada.

Guatemalq, 25 de enero de 2025

(f)

Perito Contador Reg. No. 6,702
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CAPITULO 5

FORMULACION DE LA EJECUCION DEL
PROYECTO

La formulacién de la ejecucion del proyecto establece en el cronograma,
la asignacidn de recursos y los procedimientos operativos para la
construccion y venta de apartamentos. Incluye la coordinaciéon de equipos

y el control de calidad. Asi mismo se consideran estrategias de mitigacion
de, riesgos y seguimiento para cumplir con los objetivos y plazos
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CAPITULO 5

FORMULACION DE LA EJECUCION

1.DEFINICION DEL ALCANCE OPERATIVO

Acta de Constitucion

. Informacién general del proyecto

Nombre del proyecto: Torre Via 8
Desarrolladores: Los Tres Cochinitos S.A.

Torre de apartamentos desarrollada en la cercania del auge laboral formal
guatemalteco, en zona 8, con 4 niveles residenciales, donde puedes tener
calidad de vida , gozar de todos los servicios y puntos laborales no, mds de
15 minutos con un radio de 5km.

. Justificacion

Promoviendo el proyecto "Torre de Apartamentos Vias 8" se busca
incursionar en el drea urbanisticy habitacional, desarrollar un edificio de
apartamentos integrales y ergondmicos, que mejoren la condicion de vida
de nuestros clientes y supla las necesidades de vivienda en un sector
céntrico del pais, que genere oportunidades de empleo y desarrollo, asi
mismo garantice el retorno de inversion que satfisfaga a nuestros
inversionistas.

.Descripcion general

El proyecto “Torre de Apartamentos Vias 8", es una torre de apartamentos,
para uso habitacional, pet friendly, con arquitectura vanguardista y sin
barreras, el cual cuenta con 1,000.00 m2 de construccidon, consiste en 1 nivel
de parqueos y 3 niveles de apartamentos, desarrollado a fravés de un
sistema constructivo de marcos rigidos y losas de concreto armado.

El proyecto cuenta con 12 parqueos, entre los niveles del 2 al 4 se distribuyen
12 apartamentos, con sala-comedor, cocina, lavanderia, 1, 2y 3 dormitorios
segun del tipo de apartamento, closet y walk in closet en dormitorios
principales, 2 a 3 banos, segun el tipo de apartamento y balcones en sus fres
fachadas.
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D. Ambientes (amenidades)

El edificio proyecta un ambiente familiar el cual cuenta con una amenidad
de uso flexible y exclusiva, especial para losresidentes de todas las edades.
Ejemplo:

Nivel 5
« Sky lounge
e Terraza multi usos
« Gimnasio

E. Apartamentos

El proyecto estd constituido con 12 apartamentos distribuidos en 4 tipos
diferentes, comprendidos entre los 55m? a los 75m? de 1, 2 y 3 habitaciones,
siendo compartidos de manera siguiente:

« Ingreso principal

« Sala / Comedor

« Cocina abierta (incluye mobiliario fijo como muebles base, gabinetes
aéreos y mobiliario, para refrigeradora, el tamano varia segun tipo de
apartamento)

e Banos (1 a 2 banos segun la distribucidon y tipo de apartamento,
incluye mobiliario fijo como artefactos sanitarios y mueble base)

« Area de lavanderia (incluye pileta de fibra de vidrio y calentador de
tambo con instalacion aérea con canastilla)

« Dormitorio principal (incluye mobiliario fijo como walk in closet y bano
completo)

» Dormitorios secundarios (uno a dos dormitorios secundarios, segun la
distribucidon y tipo de apartamento, incluye mobiliario fijo como closet)
« Balcones (Segun el tipo de apartamento, incluye baranda de vidrio
templado)

F. Estructura principal

Todo proveedor deberd de suministrar condicion que cumpla con las
especificaciones de planos y de calidad, para garantizar la calidad en los
acabados.

« Sistema de estructura principal de marcos rigidos y losa armada
« Muros de cerramiento del edificio (contornos exteriores) y medianeros
(division entre apartamentos) de mamposteria reforzada de 0.14 m



« Tabiques de tabla yeso estructurado (Divisiones entre ambientes
internos del apartamento, el tipo de tabla yeso depende de cada drea
del apartamento y segin su uso con tabla yeso anti-moho y tabla yeso)
« Cielos falsos de tabla yeso estructurada
«los elementos estructurales, para contencidon de cuerpos de agua
serdn con muros monoliticos de concreto armado subterrdneos.
« Se contemplan como estructuras independientes con tratamiento de
juntas de dilataciéon entre elementos:

o Ducto de elevadores previsto para futuro crecimiento

o Ducto de gradas

G.Instalaciones

Serdn readlizadas instalaciones de agua potable fria y caliente, aguas
pluviales y aguas negras; instalaciones de extraccién de olores, instalaciones
eléctricas de fuerza y luminaria, instalaciones especiales de CCTV, para
cada nivel suspendidas toda instalacion serd oculta por medio del cielo falso

Para los elementos que suministran y abastecen el edificio como las
cisternas, PTAR, pozo de agua, pozo absorcion, tanques de retencion de
agua pluvial, cuarto de mdaquinas, cuarto eléctrico, deberdn de realizarse
segun especificaciones y cdlculos de los especialistas.

H. Obras complementarias:

Para iniciar los frabajos de construccion es necesaria la demolicion de una
estructura de mamposteria teniendo un volumen a demoler de
aproximadamente 1200.00 m3.

l. Acabados

Apartamentos:

« Piso vinilico flotado con tolerancias de +- 3 mm de nivelacion

« Puertas interiores con cerraduras + topes

« ZOcalo laminado

« Alisado en paredes de mamposteria

« Tabla yeso de acabado nivel 3

« Salidas de iluminacion en cielos. Accesorios de luminarias fipo ojo
buey en cielos y balcones.

« Emplacado color blanco

« Ventanas con marcos de aluminio, color a gris grafito, vidrio entintado
gris de 5mm



« Balcones con piso porcelanato imitacion madera, barandas de vidrio
templado 10mm + perfil U invertido de acero inoxidable.

« Cielos falsos de tabla yeso nivel 3

« Cielos falsos en balcones de tabla yeso anti-moho con acabado
imitacion madera.

Banos

» Azulejo de piso a cielos en drea de ducha

« Porcelanato, imitacion madera en piso y bordillo en drea de ducha
« Mueble de bano flotado con top de cuarzo blanco y lavamanos
empotrada

« Griferia de monomando cromada

« Inodoro de una pieza con doble descarga

o Cabeza de ducha con monomando cromadas y mezcladora de un
comando en banos secundarios

« Ducha ftipo teléfono con mezcladora de monomando expuesta y
barra cromada

Cocina

» Cocina de diseno variado segun tipo de apartamento

» Gabinetes aéreos de melamina blanco y puertas con disehos madera
o lisa blanca

« Mueble de cocina de melamina blanca y puertas con disenos
madera o lisa blanca

« TOp de cuarzo blanco

« Lavatrastos de una fosa empotrado

« Griferia de lavatrastos tipo cuello de ganso con monomando

« Area para refrigeradora, estufa eléctricas y microondas

» Azulejo blanco entre el top y muebles aéreos

« Area de Lavadora y Secadora

» Azulejo blanco de piso a cielo

« Pila de fibra de vidrio sin contenedor

« Instalaciones para lavadora y secadora

« Instalaciones para calentador de agua

Nota: ver showroom ubicado en zona 8, ya que los acabados descritos
deben de corresponder al modelo fisico.

Pasillos:

« Piso de porcelanato color gris, cementicio con cisa gris
« ZOcalo laminado



« Alisado en paredes de mamposteria

« Salidas de iluminacion en cielos. Accesorios de luminarias fipo ojo
buey en cielos y balcones.

« Emplacado color blanco para fimbres

« Numeracion color negro acrilicas para identificacion de
apartamentos y nivel

« Cielos falsos de tabla yeso nivel 3

« Lobbies de elevadores recubiertos con tabla yeso y/o mamposteria
segun lo requiera el proyecto, acabado final papel tapiz con textura
gris y textura imitacion madera, segun renders.

Banos de servicio y de servicio administrativo

« Griferia de cromada

« Lavamanos de pedestal de fosa pequena
« Inodoro de dos piezas

« Pila de fibra de vidrio sin contenedor

Areas comunes:

Deberdn de ser lo mds parecidas posibles a los renders promocionados,
sujeto a cambios evaluados, aprobados por medio de la junta directiva
general de Los Tres Cochinitos S.A.

Acabados sujetos a definicion de materiales en planos y en renders, para
garantizar la calidad y la mayor similitud de lo ofrecido.

. Exteriores

Como parte de las obras en exterior, se determina que al momento de
finalizar la obra se construirdn de nuevo las bangquetas, que circulan el
proyecto en 40 calle.

. Instalaciéon de servicios

El proyecto estard conectado a la red de energia eléctrica general
cumpliendo con los lineamientos de EEGSA.

Para el abastecimiento de agua potable, se cuenta con una cisterna con
la capacidad de abastecer a todas las unidades habitacionales y dreas
comunes del proyecto.

El proyecto contard con red de drenajes para agua pluvial y aguas negras
las cuales pasaran por la planta de tfratamiento de aguas residuales, donde
se removerd el material orgdnico y sélidos en suspension para finalmente ser



descargadas a la red municipal existente a tfravés de una caja unificadora,
construida en obra.

L. Parqueos nivel 1
Dispone de 12 plazas de parqueo con dimensiones de 2.50m x 5.00m.
M. Entregables finale

El proyecto “Torre de Apartamentos Via 8" busca dentro de su mision, “vivir
mejor” en ofrecer servicios que mejoren el estilo de vida,y cumpla con un
servicio de calidad en la rentatabilidad.

Desarrollar en zona 8 de la Ciudad de Guatemala, un edificio de 5 niveles,
con 12 apartamentos y un drea total de construccion de 1,200.00 metros
cuadrados, asignando su ejecucion en periodo de 12 meses y cumpliendo
un presupuesto general del Q 6,344,675.47

l.  Apartamentos ergondmicos, integrados por sala comedor, cocing,
dos banos, uno, dos o tres dormitorios (segun tipologia), mobiliarios en
cocina, closets secundarios y master, lavanderia con pileta vy
calentador tipo tanque, balcones, iluminacidon con diseno bdsico,
ejecutable en 12 meses

Il.  Fachadas exteriores de 990 m2 con volumetria, combinacién de
ventaneria, acabados de concretos vistos y texturas de imitacion
madera, cumpliendo la distribucién especificaciones realizadas por
especialistas arquitectdénicos, para su efecto se debe cumplir con el
presupuesto y un fiempo estimado de 12 meses.

.  Amenidades incluye infraestructur y mobiliario para que el espacio
sea utilizable segin planos

N.Plan de gestion de calidad

Se deberd utilizar la técnica de investigacion de encuestas a clientes, para
definir la expectativa de entregar los apartamentos, para venta. Con base
a resultados, se deberd de mejorar o reforzar las lineas de comunicacion,
clientes e inversionistas, para otorgar la mejor opcidon para ambas partes.



O. Interesados clave y

Rol
Sponsor

expectativas (stake holders)

Expectativas
Control, registro y andlisis de las actividades financieras y de|
los recursos del proyecto.

Gerente comercial

Control, registro y aplicacion de planes de accidn de ventas

Gerente operaciones

Desarrollo constructivo, responsable directo de suministrar,
contratar vy licitar proveedores y/o contratistas al proyecto.

Gerente mercadeo

Desarrollo de plan de accion comercial.

Jefe de planificacion

Control y asesoramiento del desarrollo de planos del
proyecto durante obra.

Administracion

Sostenibilidad administrativa del proyecto durante Id
preentrega y post enfrega.

Vecinos y entidades
gubernamentales

Los tres cochinitos deberdn de mitigar cualguier molestia.

P. Acta de constitucidon del equipo

Toda autorizacidn de ejecucidon de presupuesto serd responsabilidad del
gerente del proyecto, por montos menores de,000.00, Es responsabilidad de
los 3 gerentes exponer los montos mas altos a partir de los Q100,001.00.

Se sugiere respetar el organigrama para garantizar un orden de ejecuciony
direccion.

Plataformas por utilizar: PROCORE, Teams, Outlook, Monday, Project,
plataformas internas.

Q.Proceso de contratacion, cumplimiento y politicas

Para otorgar una plaza se deberd de seguir el proceso de contratacion por
medio del drea de Desarrollo Humano, cada DP deberd de perfilar el puesto
a ocupar, con base al organigrama empresarial de Los Tres Cochinitos S.A.,
y designar tiempo segun periodo del proyecto; se deben aplicar las normas
de cumplimiento de metas y politicas en un periodo minimo de 3 meses.
Toda contratacion serd facturada sin goce de prestaciones. Toda baja de
personal debe contar con acompanamiento del equipo de Desarrollo
Humano.
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R. Recursos preasignados

RP= RESPONSABLE PRIMARIO. RS= RESPONSABLE SECUNDARIO

Finanzas

Area Nombre Experiencia

Comercial

Operaciones

Mercadeo

Administracion

S. Supuestos

v

v

v

ISRV

La recepcidon de licencia por parte de la Municipalidad de Guatemala no
exceda el mes de planificacidn y arranque

Contar con todos los disenos del conjunto de ejecucion de obra
completamente concluidos y sin cambios

Contar con los fondos iniciales completos y planificacion del flujo
financiero

Tener registrados y atendidos todos los posibles cambios que afecten las
actividades de ruta critica

Integrar al proyecto las empresas colaboradoras que aporten valor
agregado en los rubros de frabajo que se les asignen

Contar con los fondos internos y externos suficientes para poder tener un
buen flujo de ejecucidn y liquidacion de tfrabajos realizados

Contar con un proceso detallado y metdédico de documentacion y
validacion de cambios

Contar con una integraciéon y control periédico de programa de
ejecucion para cumplir con los 12 meses

Restricciones

Realizar actividades que no esté estipuladas en el alcance y rubros
presupuestarios estipulados

Actividades de obra en drea que no sean inmediatas al proyecto y que
Nno se consideren como obras de mejora

Realizar pagos o contrataciones para actividades ajenas al proyecto
Adquirir compromisos con enfidades publicas o privadas que
comprometa la integridad del proyecto

Contemplar las restricciones emitidas por entes gubernamentales
Contemplar las restricciones pactadas en licencias

El Cliente no podra realizar cambios al proyecto después de los 2 meses
de la fase de obra gris

Cumplir politicas
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v' Cumplir con formatos de desarrollo de proyectos
v' Cumplir con las técnicas de medicion de metas

U. Cronograma (ciclo de vida del proyecto)

v' Ejecucidén de obra y entrega del edificio 9 meses
v' Enfrega de apartamentos a clientes 1 meses

1D HITO DESCRIPCION POR MES

A |Fase de prefactibilidad 2 meses
B |Fase de factibilidad Posterior a la fase anterior 1 meses
C |Fase de disenoy Posterior a la fase anterior 3 meses
planificacién
D |Fase de mercadotecnia Durante la fase de diseno y planificacion + 8 meses
E |Fase de ventas Al finalizar la fase de diseno y planificacion, 8 meses de
desarrollo
F | Fase constructiva Al contar con licencia 8 meses en total
F1 |Preliminares 1 mes
F2 | Cimentacion 1 mes
F3 | Obra gris 3 meses
G | Fase legal (desmemlbracién) |Inicia alos 4 meses de la fase de ventas y dura 4 meses
F4 | Acabados Inicia al T mes de la obra gris y dura 4 meses.
H |Fase de entrega Se plasma con entregas parciales e independientes a
apartamentos amenidades
| | Cierre financiero del 2 meses antes de culminar la fase de construccion
proyecto
J | Fase administrativa A partir del inicio de entrega de apartamentos, hasta el
tiempo de vida del proyecto
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Cronograma (ciclo de vida del proyecto)
MES 2 | MES 3 | MES 4 MES 5 | MES 7 AL 20

20 21 22 23 24 ANOI

A XX | X X | X
B XX |X| x| X X1 x

C X[ X[ x| x| x X | X

D X | X | X X | X

E X | XX | x| x[x]|x]|x

F R R R R RIX|[x|x|[x|x]|x| X |X
G R X
H R X
)

R=PERIODO DE REVISION

AUTORIZACION

Elabord Revisd

Gerente de proyecto Socio 1 del proyecto
Autorizd Revisd

Socio 2 del proyecto representante legal

Guatemalag, febrero del 2024
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2. DISENO DE LA ESTRATEGIA DEL RECURSO HUMANO

Diagrama organizacional

SOCIOS
DIRECTORES

GERENTE
GENERAL

GERENTE DE GERENTE DE
PLANIFICACION VENTAS

PROFESIONALES
ESPECIALISTAS

CONTADOR ASISTENTE DE VENDEDORA
PROYECTO
CORREDORA DE
NEGOCIOS

GERENTE
FINANCIERO

SECRETARIA ASISTENTE DE COSTOS

AUXILIAR FIANCIERO DIBUJANTES

Matriz de roles y funciones

Se estipula y desglosa la informacién del equipo profesional para garantizar
la calidad del producto de Torre Via 8, con la cantidad de puestos,
descriptor del puesto, inicio, cantidad del personal, habilidades, anos de
experiencia y duracion dentro del proyecto.



PUESTO DESCRIPCION | CUANDO  CUANTOS HABILIDADES EXPERIENCIA  DURACION |
Gerente de | Responsable de dirigir, | Desde el | 1 persona/ | Lider de | +4 anos 8 meses
planificacidon | asesorary de desarrollar | inicio del | sexo equipo,

y ejecucioéon el proyecto a nivel de | proyecto [ femenino | detallista,
planificacién en funcién comunicativo,
del cronograma. asertivo,

creativo,
organizado.

Dibujante Responsable de | Desde el | 4 personas | Sociable, +2 anos 3 personas
plasmar grdficamente | inicio del | / sexo | comunicativo, durante 5
tfodos los detalles vy | proyecto [indiferente | colaborador, meses y |1
especificaciones del responsable, durante 6
proyecto, previo a la orientacion de meses
construccioén del servicio,
proyecto o durante la pensamiento
planificacion del critico,
proyecto; deberd autodidacta,
contar con el apoyo de optimista,
especialistas para llegar flexible,
al detalle. analitico,

pasion,
prudencia,
dinamismo

Asistente  de | Encargado de registrar | Desde el | 1 persona/ | Ordenada, +3 anos 24 meses

proyecto /| los diversos estados | inicio del | sexo dindmica,

supervisor econémicos de la | proyecto [ Indiferente | responsable,
organizacion y control habilidad
de presupuesto y numérica,
administrativo del analitica,
proyecto, con capacidad
conocimientos para estar en
constructivos obra y oficina

Especialista Responsables del | Desde el | 4 Responsables, | +4 anos 5 mes

estructural, correcto diseno y | inicio del | personas/ | creativos,

hidrosanitario, | especificaciones del | proyecto [ sexo ordenados,

eléctrico y de | proyecto, hasta el indiferente | con

inst. detalle disponibilidad

Especiales de fiempo,

colegiados
activos.

Contador Encargado de registrar | Desde el | 1 persona/ | Responsable, +8 meses 24 meses
los diversos estados | inicio del | sexo habilidad
econdmicos de la | proyecto [ indiferente | numérica,
organizacion y conftrol ordenado, con
de presupuesto y buena actitud.,
realizacion de pagos
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Secretaria Encargada de realizar | Desde el | 1 persona/ | Ordenada, +6 meses 24 meses

las minutas, control de | inicio del | sexo dindmica,
horarios, atencién al | proyecto | indiferente | responsable,
cliente, coordinaciéon honesta

de equipo y suministros

Vendedor Embajador de marca, | Desde el | 1 persona/ | Proactivo, +4 anos 12 meses

control de ventas, | inicio del | sexo honesto,
manejo de marketing proyecto | indiferente | habilidad de
comunicacion,
servicio al
cliente,
conocimientos
sobre diseno y
materiales

Sistema Operacional

Se define el esquema operacional y secuencial del proceso de
reclutamiento del personal:

EVsl LACHHN Pk

ADQUISICION DEL s of s i < st CAPACTTACION Y/O -
PERSONAL e o s cowranios  RECONOCIMIENTOS PRINELTS PRUEBAS

-
L] L
[E 3 A 3 e u.u LA & Lk a
BEL

‘—' Ve

DESARROLLO DEL  CALENDARIZACION SECTORIZACION DE “ReSPOEARA LS
PUESTO OB e s N HABILIDADES REUBICACION O
INERALYCI BEL PYFSRAL LIBERACIHI DEL
RECLIRS0

Plan inicial de implementacion de reconocimientos y recompensas

Se deben analizar y/o evaluar |os siguientes aspectos, con base al personal
contratado, se considera y categoriza a cada elemento, por la forma en
que le gusta ser reconocido.
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Crear oportunidades de reconocimientos y recompensas

Buscar el reconocimiento equitativo en las partes, otorgando a los elegidos,
elementos que permitan identificarlos, como acreedores del mérito, asi
mismo; brindar oportunidades equitativas sin importar el rango en el
organigrama de obtener un reconocimiento.

Reconocimiento de logros especificos
Este programa estard vinculado a las MCI de la empresa, para lograr una
vinculacion de los reconocimientos a la meta obtenida, a lo largo de la
duracion de los 6 meses del proyecto.

Apreciacion verbal o escrita

Este seguimiento se realizard en la medicidn bimestral de los resultados
obtenidos por cada uno de los integrantes del equipo, asimismo estard
acompanado de un reconocimiento, exclusivo, para los que estdn por
arriba del promedio o de lo esperado en el planteamiento del proyecto.

Reconocimiento del valor del mes

Como parte de las éticas morales de la empresa se premiardn los resultados
obtenidos en los 3 valores representados en la empresa: solidaridad,
companerismo y liderazgo.

Empleado destacado del mes

Se otorga un premio mensual o trimestral donde los lideres seleccionen a un
colaborador que estd haciendo un buen trabajo para ejemplificar los
valores de la organizacion. El premio puede ser tan sencillo pero valioso
como un bono o una tarjeta de regalo para domicilios.

Jornada de bienestar o salud

El bienestar de los colaboradores es clave para su rendimiento y una
excelente manera de abordarlo y reconocer al equipo al mismo tiempo, es
haciendo actividades de cuidado de la salud en la oficina.

Dia de Convivencia cada 3 meses fuera de oficina
Enfocada al personal de ejecucion, para motivarlos después de las jornadas
laborales.

Flexibilidad de horario y teletrabagjo.
Con horarios flexibles y la posibilidad del teletrabajo, la planilla se sentird
reconocida.
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Normativa operativa

« horario de ingreso alas 7 am de lunes a sabado, horario de desayuno
y/o refaccion 9:30 a 10:00, horario de almuerzo general 1:00o0m a
2:00pm

« horario de reunidén general de tareas y metas diarias de 7:00 a 7:15am
para reporte de avances, to do list y aspectos importantes que
resolver con algun otro especialista

o horario de salida a las 4 pm de lunes a viernes y sGbados hasta las
12:00 pm

« 1viernes cada 4 semanas, serd viernes de convivenciay el encargado
de la organizacion del evento serd rotativo

o Lossdabados seradn de home office con estricto control del gerente que
estan avanzando en la plataforma 360 BIM, caso contrario incurre en
sancion.

o se redlizard una weekly los lunes a las 9:00 am para aclarar dudas,
comentarios, ampliar informacidén o solicitar apoyo

e la Unica via de comunicacion interna serd por medio de TEAMS o
correo de la empresa, con clientes por medio de la red telefénica de
la oficina, quedando prohibida la comunicacion por medio de
teléfonos personales o alguna otra plataforma, esto para garantizar el
resguardo de informacion confidencial de nuestros proyectos vy
clientes.

« fodo dibujo y/o plano deberd ser trabajado en la nube con la cuenta
de la empresa para garantizar el correcto almacenamiento

« la linea de comunicacidén debe de respetarse de manera
jerarquizada garantizando la comunicacion efectiva de cliente y
confratista

« encaso de faltas debe de reponer el tiempo no laborado los sdbados
post turno

e la conducta y comunicacion debe de ser siempre asertiva y con
respeto hacia los demds

« Se oforgard la sala de ocio al equipo, con mayores resultados
obtenidos durante la semana durante 30 min y aplicard a
reconocimiento.

FIRMA DE CADA INTEGRANTE DEL EQUIPO:



3. DISENO DE LA ESTRATEGIA DE LA COMUNICACION DE
INFORMACION

Matriz de comunicacion

Normas de Comunicacion

. Los mensajes se responden de 7 a.m. a 4 p.m. (Queda a discreciéon de
cada miembro responder después de la jornada laboral.

. Dar por “Enterado” cada mensaje o correo electréonico entregado.

. Las llamadas telefénicas se devuelven cuando el receptor se
encuentre desocupado.

. Las sesiones informativas se anuncian con 1 dia de anticipacion
minimo.

. El director de proyectos es el encargado de iniciar las reuniones, a la
hora programada.

. Se sancionard alos colaboradores que no estén enlareunidén ala hora
programada.

. Los documentos por escrito se devuelven firmados y sellados, con
fecha, hora y dia de recepcion.

. Se readlizardn grupos de WhatsApp, google meet u ofra plataforma a
fin de interactuar los involucrados en un mismo proyecto.

. Se prohibe atender mensajes o llamadas en las reuniones, a
excepcion Unicamente que sea de cardcter “Importante”.

. Los dias festivos no se reciben informes o documentacion.

. En las reuniones virtuales todos los miembros deberdn de tener su

cdmara encendida.
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Tipo de Comunicacion con involucrados

GRUPO
INVOLUCRADOS

Formal Escrita

INTISNNEN

Documento formal firmado y sellado, informes
presenciales o correo electronico.

Formal Verbal

Reuniones planificadas, sesiones presenciales o
remotas por medio de acta o minuta de reunion.

Informal escrita

Redes sociales, documentos, post-it, mensajes de
texto, mensajeriq, sitios web.

Informal verbal

Reuniones no planificadas, charlaos, encuentros,
Llamada telefonica.

Frecuencia de Comunicacion

GRUPO INTERESES
INVOLUCRADOS
Proveedor Minimo 1 vez ala semana o mds si la programacion
lo indica.
Equipo 1 reunién informativa semanal y 2 reuniones rapidas
semanales.
Clientes 1 vez cada 15 dias virtual a presencial.

Administracion

1 vez cada 15 dias presencial en Oficinas para
seguimiento de avances.
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Diseno de calendario de eventos

Se establecen dias y fechas inamovibles para garantizar la secuencia de
procesos mensuales del proyecto:

CALENDARIO DE EVENTOS - ESTRUCTURA PRINCIPAL
ANUAL
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Propuesta de informes de estatus

MINUTA DE REUNION

proyecha:

Lugar:

clieme: Tipo de Proyecho:

Fecha: Hara:

Modalidad de reunidn: Haja Heo.

Paricipantes:

Temmis:

BITACORA DE REUNION

ARMA CLIEMTE

FIRMA DESARROLLADORA
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QUORUM ARQ, SOCIEDAD ANONIMA
DESARROLLADORA Y CONSTRUCTORA

MIMUTA DE REUMIOM EM OBRA

Mo. DE LICENCIA:

PROYECTO

CLIENTE:

UBICACION:

COORDENADAS:

CONTRATISTA

NVOLUCRADOS:

FECHA: HORA

RESIDEMTE: CODIGO DE
EMPLEADC:

DESCRIPCION DEL PROYECTO:

1. AVANCE DEL PROYECTO FiSICO

No. Reglones de trabajo

Comentarios del avance por reglones

Avance
(%]

2. CAMEIOS ¥ MODIFICACIONES AL
PROYECTO

DIBUID O DETALLES

3. PROBLEMAS ENCONTRADOS EN LA DBRA

4. PROPUESTAS PARA SOLUCION DEL PROBLEMA

FIRMIA CLIENTE

FIRMA DESARROLLADORA
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4. DISENO DE LA ESTRATEGIA DEL TIEMPO DEL PROYECTO

Definicion de los programas

El objetivo de la estrategia se define en los siguientes pardmetros:

« Definir fecha de inicio de la planificacion y ejecucion

o Determinar la fecha de culminacion del proyecto en el tiempo
estipulado.

e Monitoreo de hitos y entrega

e Seguimiento y control administrativo y financiero para garantizar el
avance de los trabajos

e Celebracion de reuniones segun calendario de actividades para
generar una linea de comunicacion, validacion y autorizacion

e Monitoreo y control del cronograma e identificaciéon y seguimiento
de la ruta critica de los reglones

e Definir a nivel global el fren de actividades

e Planificacién anticipada anual, trimestral y mensual de la distribucion
de los costos

e Definiry comunicar con precision y claridad la responsabilidad

e Monitorear y asignar correctamente los recursos para establecer
pardmetros de tiempo y actividad

e Definicion del catdlogo, tiempos y secuencias

o diagrama de flujo del proceso

maftriz de dependencia ; p——
diagrama de relaciones - i - |' e
matriz de actividades

diagramas de tiempo y secuencias
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Diagrama de Gantt con ruta critica y flujos financieros
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wie 3110, vie 31,10, G700 00000
vie 31730, mar 1000011 5, 000.00
mar 18,17 vl 23,000, 1% 2,267 .04
mar 30/ 1vie 6003750130, K00
wie 26/12 lun 2707 0336, 260.06
vie 26712 lun 11705 G172, 267 .08
wie 602/ e 1203, 029 00000
jee 1203, mig 150 Q2% 00000
mié 15/0¢mar 19/0: G329, 201.00
mar 19/0¢ lun 22/06 (29, 400.00
lun 22706, lun 27/07, (329, 400.00

Sempxire 2, 200  Semenim 1, A0S | Bammmwnie 2 3035 T Raranize 1, MO Commtre 2,
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Diagrama de Flujos

( INICIO }
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2. DISENO DE LA ESTRATEGIA DEL FINANCIERA DEL PROYECTO

ESTRATEGIA

DESCRIPCION

OBJETIVOS FINANCIEROS

FUENTES DE FINANCIAMIENTO

INSTRUMENTOS DE EVALUACION

CONTROL Y SEGUIMIENTO

GESTION DE RIESGOS

PROYECCIONES FINANCIERAS

- Maximizar rentabilidad

- Asegurar liquidez de las fuentes de finaciamiento

- Optimizar estructura de inversidon

- Capital propio de 3 socios sponsors

- Créditos bancarios para adquisicion de unidades por el FHA

- Preventas durante el periodo de factibilidad

- Alternativas: alianzas constructivas y de canjes por unidades

- TIR (Tasa Interna de Retorno) del 11%

- VAN (Valor Actual Neto) postiva de Q7,773,332.25

- ROI (Retorno sobre la inversion) del 52.65%

- Presupuesto detallado

- Calendario financiero

- Auditorias y KPIs mensuales

- Fondo de contingencia de Q 675,421.44 denominado en el presupuesto como gastos
complementarios de obra

- Andilisis de sensibilidad se plantean 2 esenarios de rentabilidad maximo y minimo del
40% y 30%

- Contratos cerrados o llave en mano, para evitar sobrecostos en ejecucion.
- Flujo de caja proyectado

- Rentabilidad estimada de Q7,656,327.48

- Horizonte de recuperacioén de inversion a los 20 meses

94



COSTOS DIRECTOS

1 [DISENO 1033.2[M2 $ 8.00 $  826540]Q 64,471.68
2 [ESTRUCTURAS 1033.2[M2 $ 1.00 $ 103320[Q 8,058.96
3 [ELECTRICIDAD 1033.2|M2 $ 1.00 $  1033.2]Q 8,058.96
4 [HIDRAULICA Y SANITARIA 1033.2|M2 $ 1.00 $ 10332 Q 8,058.96
5 |PREFACTIBILIDAD 1|GLOBAL Q75,000.00 $  961538|Q 75,000.00
6 |[ESTUDIOS PRELIMINARES 909|Mm2 $ 1400 $ 1272600 | Q 99,262.80
7 [PLANIFICACION 1/GLOBAL | @200,000.00 $ 25641.03|Q  200,000.00
8 | CONST. ESTACIONAMIENTO 206.64|M2 $  50.00 Q 1033200 Q 80,589.60
9 |[GASTOS COMPLEMENTARIOS DE OBRA 1033.2|M2 $ 8381 $ 8659249 | Q  675421.44
10]URBANIZACION 100[M2 $ 2500 $  2500.00]Q 19,500.00
11{CONSTRUCCION (MO+MAT) 909(m2 $  531.80 $ 48340620 | Q  3,770,568.36
12[LICENCIAS Y TRAMITES 1]|GLOBAL Q80,000.00 $ 10256411 Q 80,000.00
TOTAL DIRECTOS= $ 652,434.71 Q 5,088,990.76
COSTO M2= $ 63147 Q 4,925.47
1 |PUBLICIDAD 1% Q 652,43471]$  6,52435] Q 50,889.91
2 [COMISIONES Y OTROS GASTOS DE VENTA 1.5]% Q 4401850 | § 4401850 | Q  343,344.30
$ 5054285 Q  394,234.21
GASTOS DE ADMINISTRACION
3 [HONORARIOS LEGALES 1% Q 652,434.71 652435 Q 50,889.91
4 [RECURSOS PRIMARIOS Q 491,185.80 6297254 [Q  491,185.80
5 [FIANZA DE CUMPLIMIENTO DEL CONTRATO 20% Q 45,500.00 45500 | Q 3,549.00
6 |[SUELDOS PERSONAL OPERACIONES Q69,500.00 |12 meses Q 834,000.00 | $ 106,92308 [ Q  834,000.00
176,874.96 Q 1,379,624.71
GASTOS FINANCIEROS Y OTROS GASTOS
[ 7 |GASTOS FINANCIEROS | 0.5]% [ $ 652,434.71 | 326217 [ Q  25,444.95 |

INDIRECTOS /M2 VENDIBLES= 22327 Q 1,741.49

DIRECTOS + INDIRECTOS=
DIRECTOS + INDIRECTOS POR M2=

883,114.70 Q 6,888,294.63
85474 Q 6,666.95

PRECIO METRO CUADRADO VENTA CON UTILIDAD 40%
PRECIO TOTAL DELPROYECTO PARA EL MERCADO CON UTILIDAD DEL 40%

205137 Q 16,000.68

$
$
$
$
$
b
TOTAL DE INDIRECTOS= § 230,679.98 Q 1,799,303.87
$
$
$
$
$1.864,695.14 Q 14,544,622.10

PRECIO DE VENTA M2 DE LA COMPETENCIA

proyecto estacionamiento m2 costo m2
CASTELLANA LIBERACION 1 parqueo vehiculo 46 Q 18,548.50
LIBERA TZUL 1 parqueo moto 41 Q 10,292.68
BARRIO DON BOSCO 1 parqueo moto 25 Q 12,376.00

Ttilidad sobre ventas




Flujo de efectivo

Q6,000,000.00

Q5,000,000.00

Q4,000,000.00

Q3,000,000.00

Q2,000,000.00

Q1,000,000.00

Q0.00 . || —

3 4 1 2 3 4 1 2

HE Costo == Costo acumulado

Q14,000,000.00

Q12,000,000.00

Q10,000,000.00

Q8,000,000.00

Q6,000,000.00

Q4,000,000.00

Q2,000,000.00

Q0.00

RUBRO/MES _____wi M2 (M3 (w4 M5 __me M7 M8 M7 w10 w11 w1z (w13 (w14 [M15_[m16_m17 M18_[m19Im20[rOTALG |

PRELIMINARES
Indirectos
Prefactibilidad
Planificacion y estudios
Licencias y tramites
Recursos primarios
Fianzas

Total preliminares

EJECUCION

Demolicién

Topografia, cerramiento, seguridad, efc.
Total ejecucion

APARTAMENTOS
Mano de obra tipo A
Material tipo A
Mano de obra tipo B
Material tipo B

Mano de obra tipo C
Material tipo C

Total apartamentos

TOTAL EGRESOS

163,649 0
163,648 0

o O - O O O O O

O O O O o o o

0
0
0
0

o

o O O o o o

0 0 0 0

0 0 0
299,263 0 0 0
0 80,000 0 0
0 0 491,186 0
0 0 3649 O

o

o O O o o o

o

o O O o o o

o

o O O o o o

63,649 163,648 299,263 80,000 494,735 0

o

o O O o o o

o O O O o o o
o O O O o o o
O O O O o o o
o O O O oo o o
O O O O o o o
O O O O o o o
o O O O o o o
O O O O oo o o
o O O O o o o
o O O O o o o
O O O O o o o
o O O O o o o
O O O O oo o o

241,500 241,500 241,500 241,500 241,500 241,500 241,500 241,500 241,500 120,750 120,750 120,750 O
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
241,500 241,500 241,500 241,500 241,500 241,500 241,500 241,500 241,500 120,750 120,750 120,750 0

40,000 40,000 40,000 40,000 40,000 40,000 40,000 40,000 40,000 20,000 20,000 20,000 O
50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 50,000 25,000 25,000 25,000 0O

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

90,000 90,000 90,000 90,000 90,000 90,000 90,000 90,000 90,000 45,000 45,000 45,000 O

163,649 163,648 299,263 80,000 494,735 3,549 331,500 331,500 331,500 331,500 331,500 331,500 331,500 331,500 331,500 165,750 165,750 165,750 0

O O O O o o o

o

o

O O O O O O o o

163,649
163,648
299,263
80,000
491,186
3,549
1,195,295

2,727,000
10,500
2,737,500

340,000
425,000
0
0
0
0
765,000

4,697,795

96



RO

111.15% -20 meses

*  Unilidad neta:

= |nwversidn total (egresas):

Farmala utilizada:

ROI —— 00 = [ ool 111.16%

Estimaciones de pago

TIEMPO DEL FACTIBILIDAD
PROYECTO 6 MESES
EGRESO Q1,235,015.78 Q281,614.38 Q198,595.73 Qb516,562.97 Q491,562.97 Q592,593.04

EJECUCION DE OBRA ENTREGAS
MES 6 MES 7 MES 19 Y 20
Q491,562.97 Q491,562.97 Q491,562.97 Q491,562.97 Q491,562.97 Q583,593.04 Q494,062.97 Q36.878.93
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6. DISENO DE LA ESTRATEGIA DE LA VERIFICACION DE LA
CALIDAD DEL PROYECTO

Lista de verificacion

FROYECTO
FECHA
UBICACKON

PLANOS ARQUITECTONICOS
ANBENTE MIVEL Mo . PLANC CBSERVACIONES
00 WERCRIA DE DISENG

g ap e s PE L = =L

LOCALFACID

L A L O BT e e
L
APTC A B O A e e
LARTC I
N AR AL D O U T s
COMIUNTD RS ONES D O N i
SoMUNTS L R A D A D e
COMJUNTO L PR S D R A i

c 15 IMPLANTACICON DE PLATAFCREMAS

17 SECCIONES

APTC A BYC 23 MUEBLES DE COCIMA

APTC A BYC 24 CLOSETS

""""""""""""""""""" FLANG DE UBICACICON DE TPG DE PUERTAS, MURCS 777777777777
AT L ST e AL T
E L ABTC 28 e
AFTO A BY C 27 PLANTILLA DE MURCS CORTINAS

APTC A BYC 22 MODULAC ION DE PBOG
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PROYECTO
FECHA
UBICACION

PLANOS ESTRUCTURALES
ANMBIENTE NIVEL No.PLANO
00 MEMORIADE CALCULO

01 MEMORIA ESTRUCTURAL

02 ZAPATAS

03 LOSA DE CIMENTACION

16 DETALLES ESTRUCTURALES DE ARMADOQ DE LOSAS

17 ESPECIFICACIONES TECNIC AS

APTO A, BY C 21 DETALLE DE ANCLAJES

PROYECTO
FECHA
UBICACION

PLANOS DE INSTALACIONES DE AGUA POTABLE
AMBIENTE NIVEL ~ No . PLANO OBSERVACIONES
00 MEMORIA DE CALCULO DE CISTERNA O POZO

11 DETALLE DE ESPERAS DE MOBILIARIO FIJO
SECCION DE DUCTOS DE INSTALACIONES

APTO ABYC 13 DETALLE DE ANCLAJE DE TUBERIAS EN CIELO




PROYECTO
FECHA
UBICACION

PLANOS DE DRENA.JE
AMBIENTE NIVEL  No.PLANO

APTO ABYC 19 SECCIONES DE INSTALACIOMNES

PROYECTO
FECHA
UBICACION

PLANOS DE AGUA PLUVIAL

AMBIENTE NIVE No.PLANO
00 MEMORIA DECALCULO DEFLANTA DETRATAMIENTO

01 h‘IEMORIA DECHLCULO DEFQIO DEABSORCION

APTO BYC 14 DETALLE DE SALIDAS DE REPOSADERAS

APTO A, BY C 15 SECCIONES DEINSTALACIONES




PROYECTO
FECHA
UBICACION

PLANOS DE FUERZA
AMBIENTE NIVEL No . PLANO OBSERVACIONH
00 MEMORIA DE CALCULO ELECTRICO

APTO A, BYC 15 DETALLE DE TOMACORRIENTES Y PLACAS

PROYECTO
FECHA
UBICACION

PLANOS DE ILUMINACION
AMBIENTE  NIVEL No . PLANO

APTO ABYC 10 SECCIONES DE INSTALACIONES




PROYECTO
FECHA
UBICACION

PLANOS DE INSTALACIONES ESPECIALES
AMENIVENO . PLANO OBSERVACIONH
00 MEMORIADESCRIFTIVA

12 SECCIONES DE INSTALACIONES




Andlisis de precedentes

RENG LOMNES CANTIDAD  UNIDAD PRESU PUESTO RECURSO TIEMPO ANTERIOR SIMULTENEA POSTERIOR
A Perforacidn de Pozo Mecanico 1| GLOBAL g 128317804 & |aLBARIL 2 INICIO a g
B . . . M3 - 4 A D, F C
Demaolicion y movimiento de tierms 20664 Q 1,571, 20000 15 |ALBANIL
£ Proteccion de taludes 20664 M3 Q 58,700.00 15|aLBARIL N 8 EF o
D Estructura principal 10323.2 M2 Q 734,72000 g0|ALBARIL 3 C E
E Estructura secundaria 1033.2 M2 Q 734,72000 so|aLBARIL 3 o] F
F Instalaciones hidraulicas 1033.2 M2 Q 1,102,080.00 25 |(PLOMEROS 3 E G
el Instalaciones eléctricas y especiales 1033.2 M2 Q 2,500,000.00 25 |ELECTRICOS 3 F 1] H
H ML 2 G KL |
Herreria liviana y pesada 20 G 1,20:,000.00 15|HERREROS !
| Aire acondicionado 12 UN Q D00, D000 & |TECNICOS 2 H L ]
i Losa sanitario y griferia 12 UN Q@ 192,267.06 15 (FLOMEROS 2 | M, N, O K
K Pizo 1033.2 M2 Q  700,00000 z0|ALBARIL 3 i PO L
L Flanta de Tratamiento 1| GLOBAL Q  150,000.00 &|aLBARIL 1 K [H] M
M Compra de piso 1033.2 M2 QO 35,000.00 15|aLBARIL 3 L [H] N
N Instalacion de Piso 1033.2 M2 O 15,000.00 20 |PISERDS 3 M [+] o
o Muebles de cocing, dossty bafios 12 UN Q GO0, 00:0.00 B|CARPINTEROS 3 N 1] P
P ‘Ventaneria y vidrios templados balcones 4 niveles Q S04, 00:0.00 B|VENTAMEROS 3 o R Q
UN 3 P 5 R
a Tabla yeso + pintura 12 Q 368,181.84 40 |TABLAYESEROS
R , UN 3 [H] 5
Impermeabilzacion 12 Q@ 961,248.00 20 (AYUDANTES a
5 UN 3 R [H] T
Puertas y zocalo 12 0 282,43B00 20|CARPINTEROS
scabadosfinales 1033.2 M2 Q 30,000.00 20|aLBARIL 2 u
Limpieza General 1| GLOBAL Q@ 192,267.06 20(EQUIPO DE LIMPIEZA 4 A
Entrega 12 UN 0  144,00000 2 [ADMINIST RAT W OS 5 FIN
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LISTA DE VERIFICACION OPERATIVA

Antes de Iniciar el Proyecto
Proyecto:
Direccién:
Cdédigo:
Fecha:
Area/Seccion:
No. RENGLONES syaei
Si | No
1.0 DOCUMENTACION Y EQUIPO
1.1 Licencias de Excavacion
1.2 Licencias de Consfruccion
1.3 Licencias y permisos especiales si aplican
1.4 Matriz de abastecimiento
1.5 Listado de Planos Constructivos
1.6 Listado de Renglones de Trabagjo
1.7 Listado de definicion de Metas
18 Claridad del Alcance y Especificaciones del proyecto
19 Programacion de Obra vy Presupuesto
1.1 Bitdcora de Chra
Archivo Fisico [Papeleria necesariq, confrafos Adminisfrativos,
1.11 copia de subcontratos, planillas y metas)
1.12 Botiquin Completo
Equipo de Oficina de equipo [Mokbiliario, mesas, sillas, salas de
1.13 reuniones)
1.14 Kardex de Entrada vy Salida de Material (Bodega)
1.15 Seguro fodo riesgo contfratado
1.16 Verificar logistica de perforacion de pozo mecanico si aplica
1.17 Revision de planos y Llistado de falta de informacion
1.18 MNo. Patronal IGS (Para personal propgio)
1.19 Flujo de Efectivo de Obra
20 CONDICIONES MINIMAS INICIALES
2.1 Informacion del Proyecto a Vecinos
2.2 Verificacion de Alimetria (Plano de curvas de Niv.)
2.3 Verificacion de Planimetria [Plano Registro)
2.4 Estudiar ubicacion de Oficinas, Bodegas v Bafios(Campamento)
2.5 Definir Cerramiento de Obra
2.6 Crganigrama de la obra (Personal tecnico v administrativo)
2.7 Normas vy Politicas de obra (Seguridad industrial, conducta, etc.)
28 Suministro de Agua Potable Provisional
29 Suministro de Electricidad Provisional
2.10 Suministro Drengjes Provisional
2.11 Verificacion de suministro Teléfono /internet Provwisional
2.12 Definicion de Bancos de Marca para niveles
2.13 Visita al lugar y hacer recorrido del terreno
2.14 Permisc Emetra para Carga v Descarga
2.15 Verificar Ubicacion acometidas(Agua, Drendajes)
2.16 Verificar niveles de acometidas
217 Cables electricos/ protecciones
2.18 Ubicar Rotulo de Imagen y Marca
2.19 Rotulo con Normas de Seguridad vy Comportamiento
2.20 Definicion de Ejes Permanentes
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Seleccién de contratistas y sus calidades

La ejecucion transparente, eficiente del proyecto se plasma el proceso de
evaluacién de contratistas y/o proveedores con base a:

1. Documentacion
Toda informacién brindada, debe de anexar comprobantes como
RTU, Patentes de comercio y de sociedad, DPI, representacion legal,
escritura de constitucion de la empresa, carta de infonet.

Infoarmacidn General del Proveedor

Contacto Comercial
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Reterencias Comearciakes

Impuestos

2. Investigacion
De acuerdo al historial brindado y a la entrega de portafolio de
trabajos se evallan las siguientes caracteristicas, con valor de 0 a 5,
siendo 0 el valor mas bajo y 5 el valor mdés alto; el total se evaluard
promedidndose

Experiencia previa con el proveedor (si hubiese)

Calidad del producto (durabilidad, mantenimiento y ficha
técnica)

Estructura administrativa

Atencion al cliente (asesoria previa a adjudicacion)
Atencion al cliente (en ejecucion)

Atencion al cliente (post entrega)

3. Evaluacidon costo / beneficio, se debe elaborar un cuadro de
resumen, para la adjudicacion del contratista donde se procede el
andlisis con base a:

Presupuesto base e % de diferencia
Monto total o Tiempo
Cantidad e Forma de pago
Unidad e Garantia

Precio unitario



Supervision del proyecto y sus instrumentos

La organizacion y planeacién de la supervisidon se debe de ejecutar con
pardmetros técnicos estipulados por las normativas de construccién como

American Society for Testing and Materials
(ASTM), Cdédigo del Instituto Americano del Concreto (ACI 318-19),
Normas de Seguridad Estructura AGIES (NSE 2018),

American Society of Civil Engineers (ASCE 2016) COGUANOR NTG, Normas
Guatemaltecas Obligatorias (NGO).3?

Proceso de supervision:

REVISION | ACUERDOS
PREVIA

Mo permitas que
TES Q PEOres
soluciones lleguen

atuobra (gl

propiaobra
Hespela la
responsabilidad
apENL

DELEGA ,
CORRECTAMENTE SUPERVISION

Ahora ya si, visita y

Transmitir las wive tuobra
indicaciones de la
foam rectay

L UE
han sido
entendidas por
todos kos
Iraslucrada.

%  Procesos constructivos, https://procedimientoconstructivoardila.com/supervision-de-

obras/; agosto 2024
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INFORME DE VISITA DE OBRA

FECHA DE ENTREGA No. DE INFORME

DATOS DELPROYECTO

MNOMEFE DEL FROYECTD

DIRECCION

RESIDEMTE & CARGO Celvlar ¢ e-mail

DATOS DE LA VISITA

Dia de la visita Hom

RENGLON DE TRABA IO SUFERVI SADO Fersonala Cargo

1. CESCAFCION DE. FFOCESD COMSTAICTYO SUFERWISA 00 EM LA VISITA

INFORME DE VISITA DE OBRA

2. MATERIALES UTILIZADOS (Nombre, Marcay Modelo CONTROL DE CALIDAD CONTROL DECALIDAD SUGERIDO POR EL EQUIPO NORMATIVA DE
en los cosos que aplique ) EFECTUADO POR EL ENECUTOR SUPERVISOR REFERENCIA
] ) A DE OBK

3. Descripcion de BUENAS PRACTIC AS observadas dentro de la obra

o [tn| | co k| =

INFORME DE VISITA DE OBRA

4. descripcion de deficiencias observadas en obra

o |tn| BB —

INFORME DE VISITA DE OBRA

5. medidas comectivas a tomar para deficiencias d etectad as
Dimensiones de la correccion (m®, m® m, unidades, [Nomativa de referencial registros para aceptacion de medidas

o |t | B b=
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INFORME DE VISITA DE OBRA

6. METODOS DE INSPECCION DE RENGLONES TERMINADOS (51 NO EXISTE EVIDENCIA, PROPONER METODO UTILIZANDO

7. CRITERIOS DE ACEPTACION DE REN GLOMES DE TRABAJO TERMINADOS

8. FORMA DE PAGO DE ESTIMACIONES

BITACORA FOTOGRAFCA DE VISITA DE OBRA

ripcion / comeniaio del Fobajo chservado FOTOGRAFIA

=
b+l
5
5
I
I
s
s

rpcion / comenioio del Tobajo cbservado FOTOGRAFIA

=
¥l
i
[s
T
i
s
s

pcion / comemofio del ¥Obgjo Chservaso FOTOGRAFIA

=
b+l
i
[$
T
I
s
s

Para los chesklist de supervision, es estructurada en las diferentes fases

constructivas, previo, durante y posterior a la ejecucion y tiende a ser
desglosado en cada elemento del regldn

Excavacion de pozos Inst. eléctricas fuerza
Preliminares Proteccién de taludes Inst. eléctricas
Movimiento de tierras iluminacion
Cimentacion Inst. Especiales
Estructura Columnas Tablayeso
principal Muros de corte Cementicios
Losas y vigas Piso
Estructura Mamposteria Ventaneria
- - Acabados -
secundaria Bordillos Muebles de cocina
Aguas potables Herreria
Instalaciones Aguas pluviales Pintura
Aguas negras Puertas y zécalo
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INFORMACION GENERAL - COLUMNAS

1.1 NIVEL ¥ COTA

1.2FASE

1.3 PLANO DE REFERENCIA

1.4 CUMPLIMIENTO 5YS50

PRE FUNDICION

2.1 ESCARIFICADO Y LIMPIEZA DE BASE
Detalles: El area debe estar fibre de escombros mayores a 14" y humedecida

2.2 ALINEACION ¥ CENTRADO
Detalles: TOLERANCIA- £ 2mm en un sodo sje

2.3 ARMADURA VERTICAL
Detalles: TOLERAMCIA: cero, cumplimiento de frastapes, proyeccion del nivel suparior, £ 2mm
en longitud y separacion.

2.4 ARMADURA HORIZONTAL ! ESTRIBOS
Datalles: TOLERANCIA: espaciamiento, roéacion de ganchos, - 3mm en longited de gancho [ +
2mm an dist

2.5 ARMADURA HORIZONTAL ! ESLABONES
Detalles: TOLERANCIA- espaciamiento, rofacion de ganchos, - 3mm en longitud de gancho / £
2mm en dist

2.6 DIMESION DE TACOS
Detalles: TOLERANCIA: + 2mm, misma resistencia del elemento a fundir

2.7 ENCOFRADO, PLOMO ¥ POSICION

Detalles: TOLERANCIA: + 2mm en plomo y escuadra. cumplimiento de aplicacion de
desencofrante, instalacion de cartela, sello de encofrado para evitar escape de lechada,
reclificacion de colocacion del encofrado

2.8 CARTELA
Detslles: instalacion de cartela plastica

FUNDICION
3.1 RECTIFICACION DE LIMPIEZA

Datalles: hidratacion previo a fundicion y validacion de limpieza

3.2TIPO DE CONCRETO
Detalles: resistencia y pruebas previo & fundicion (temperatura y revenimiento)

3.3 CALIDAD DEL PROCESO DE COLADOD
Detalles: vibracion, fluidez del concreto y control

POST FUNDICION
4.1 CURADO DEL COCRETO
Datalles: TOLERANCIA: 3mm de superficie de agua reposada sobre elemento constantements

4.2 TEMPO DEL CURADO
Detalles: 10 min posterior a refino de formaleta (24hss)

4.3 ACABADO Y LIMPIEZA POST DESENCOFRADOD
Detalles: TOLERANCIA: -0.5% del 4rea segregadsa | 0 ratoneras

4.4 POSICION POST FUNDICION
Detalles: TOLERANCIA: + imm respecto a posicidn encofrada

OBSERVACIONES

5.1 ANOTACIONES RELEVANTES

5.2 PRE ENTREGA

5.3 ENTREGA

RECORD FOTOGRAFICO

6.1 PRE FUNDICION

6.2 FUNDICION

6.3 POST FUNDICION

Seguro [ En riesgo | NIA

NiA | Aceptado / Pendiente [ Observacion

N/A ! Aceptado ! Pendiente / Observacion

N/A ! Aceptado [ Pendiente / Observacion

N/A | Aceptado ! Pendiente [ Observacion

NiA | Aceptado | Pendiente | Observacion

N/A | Aceptado ! Pendiente | Observacion

N/A ! Aceptado [ Pendiente / Observacion

M/A ! Aceptado ! Pendiente / Observacion

NIA ! Aceptado / Pendiente / Observacidn

MiA ! Aceptado ! Pendiente / Observacion

M/A | Aceptado ! Pendiente / Observacidn

M/A | Aceptado / Pendiente | Observacion

NIA | Aceptado / Pendiente / Observacidn

MiA ! Aceptado ! Pendiente / Observacion

NIA | Aceptado / Pendiente / Observacidn

MIA | Aceptado / Pendiente / Observacidn

NiA ! Aceptado | Pendiente / Observacidn

M/A ! Aceptado ! Pendiente | Observacian

M/A ! Aceptado [ Pendiente / Observacion
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7. DISENO DE LA ESTRATEGIA DE LA EVALUACION DE RIESGOS DEL PROYECTO

Mapa de riesgos operativos y financieros
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8. DISENO DE LA ESTRATEGIA DE INTEGRACION Y CIERRE DE PROYECTO

Conftrol de cambios

Matriz de acabados y cambios en general del proyecto

ki LI L B RT L Fabbmicd  BOIHD  BODEGA  SODARD | LAl DOMISDE  CoCRek  SORWIRBOED  BAWDOR  ATARDNER  RARDE

113




Orden de cambio de conftrol contratistas, obra en general

ORDEN DE CAMBIO

Proyecios
Confratista No. OC Confratista
Solicits Motive Cambic de alcance
Fecha de solicitud Fecha de aprobocion
Estatus Aprcbada Impoctc cambbic
Desglose de Renglén Miwvel

Descripcion del cambio

Razén por lo cudl se solicitan los cambios

FRECIO (con PRECIO (sin

ALCANCE CANTIDAD UNIDAD IVA) IVA) SUB-TOTAL

TOTAL (con IVA) Q -]

Anemss

GQuign lo soliciio

AUTORIZACION

Vo.Bo. Residente de obra Vo.Bo. FM

Colocar nombre de empresa y encargado Colocar nombre de empresa y encargado



Orden de cambio de control contratistas y apartamentos con modificaciones o cambios

ORDEN DE CAMBIO - AFARTAMENTOS CON MODIAC ACIONES

Froyecios
Contratista
Solicits

Fecha de solicitud
Estatus

Desglose de Renglén
Descripcién del combio

Razén por la cual se solicitan los cambics

Na. OC Confratisia

Maotive

Fecha de aprobocion

Aprcbada Mo, de aparfamentc

Adcicna

CANTIDAD UNIDAD

PRECIO (con PRECIO (sin

va) A} SUB-TOTAL

TOTAL (con IVA) Q -

AUTORIFACION

Vo.Bo. Residente de obra

Vo.Bo. Gerente comercial

Vo.Bo. PM

Colocarnombre de empresa y encargado
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Cierre de contratos y finiquitos

cuadro de control de pagos y cierre financiero para contratistas y proveedores

CONTROL DE SUBCONTRATO

FECHA DE EMISION

Eesponsable

Firma

Observacionss

PROYECTO:
CONIRATISTA:
FECHA:
SALDO
‘monte fotal contratado fecha de
No. |[FECHA DESCRIPCION ESTIMACIONES PRESENTADAS |AMORTIZACION |RETENIDO [DEDUCCIONES | LIQUIDO PAGADO ordendepago |
1 ANTICFO 10% Q - |a -
2 ESTIMALION 01
2 ESTIMACION 02
4 ESTMACION 02
5 PAGO FINAL
B
7
Q | Q - . Q0.00 Q0.00
CUADRO RESUMEN
MONTQ CONTRATAL PAGADO PROYECTADO PENDIENTE X PAGAR
CONTRATO
RETENIDIO
AMORTIZCION
DEDUCCIONES
PAGO FINAL
Q0.00 Q0.00)
TOTAL CON DEDUCCION Q0.00
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finiquito de frabajos realizados en el drea administrativa y operativa

LISTA DE VERIFICACION OPERATIVA

Antes de Iniciar el Proyecto
Froyecto:

Direccién:

Codigo:

Fecha:

Area/Seccion:

M. RENGLOMES

40 CONDICIONES OPERATIVAS DE CIERRE

Aras de circulacicon definidos, delimitodos ¢ hobitohlss

Serdaa E-E'I'IErLIl = e s potoble | Colicdod de agua

Sericio gansral da drengja saniborio

|
2
3 Senddo peneral de energin eléctiea fCaldad de endamo
4
=

Serdad E‘E‘I'IEr!LIl e drang 2 pluacl

Serdan EI-EI'IErl;Il e fedes cmunicatinmas

FINIQUITO
PROYECTO:
CONTRATISTA:
CONTRATO:
FECHA:
NO. DE ORDEN DE NO. DE
No. FECHA DESCRIPCION PAGO FACTURA MONTO
1 ANTICIPO 10% Q -
2 ESTIMACION 01
3 ESTIMACION 02
4 ESTIMACION 03
5 PAGQO FINAL 1
6
7
Q -

Serdcio gansral de COTY

Responsable

7
B Permiso de habitobildod de COMRE>
w

Puesto del responsable
fecha

firma y sello

Pafmrisd de acutacidn e MAUNKCISol Koo

Observaciones Por este medio "nombre de empresa” confirma que la informacién presentada en el

cuadro corresponde dl saldo pendiente ala fecha y gque no existe ningun otro

saldo pendiente
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CAPITULO 6

ESTRATEGIA DE MERCADEO DEL
PROYECTO

El desarrollo de este capitulo  enfoca la identificacion de un publico
objetivo, y define las propuestas de valor, en utilizar canales adecuados de

comunicacion y ventas, con el objetivo de generar visibilidad y confianza
en el proyecto, impulsando las ventas de los apartamentos.
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CAPITULO 6
ESTRATEGIA DE MERCADEO

1.CARTERA DE PRODUCTOS Y PROPUESTA DE VALOR

Cartera de productos

En Vias 8, podrdn vivir en el corazén de la comodidad: apartamentos
exclusivos con acceso a todo lo que necesitan, desde zonas médicas hasta
espacios pet-friendly, en un entorno Unico con skylounge, gimnasio y
calidad de vida al alcance.
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Propuesta de valor

Con base a los siguientes puntos:
« Ubicaciéon y accesibilidad inmediata al area empresarial y comercial
« Beneficios econdmicos en venta o renta
« Torre exclusiva por pocas unidades habitacionales
« Asesoria personalizada con base a necesidades
+ Calidad / precio
+ Comodidades modernas

Diseno de comunicacioén para ventas segun publico objetivo:

e Apartamentos de Lujo, para Profesionales
"Vive con estilo y comodidad en el corazdn de la ciudad. Nuestros
apartamentos de lujo ofrecen acabados de alta gama, tecnologia
inteligente y acceso exclusivo a amenidades premium como gimnasio,
piscinay drea de coworking. Conéctate facilmente con el centro de trabajo
y disfruta de una vida sin complicaciones en un entorno moderno y seguro."

e Apartamentos para Familias
"Encuentra tu hogar perfecto en una comunidad segura y amigable.
Nuestros apartamentos familiares ofrecen amplios espacios, dreas verdes, y
cercania a escuelas y parques. Disfruta de un ambiente tranquilo con
comodidades disenadas para el confort y la conveniencia de toda la
familia, incluyendo un drea de juegos para ninos Yy servicios de
mantenimiento confiables."

e Apartamentos para Estudiantes
"Haz de tus anos universitarios una experiencia inolvidable con nuestros
apartamentos disenados para estudiantes. Ubicados cerca del campus,
ofrecen habitaciones privadas, espacios de estudio, y una vibrante
comunidad con eventos sociales y dreas de descanso. Aprovecha la
conexion rdpida a transporte publico y disfruta de un entorno que apoya
tanto tu vida académica como social."

e Apartamentos para Jubilados
"Vive en una comunidad adaptada a tus necesidades y llena de
tranquilidad. Nuestros apartamentos para jubilados estan disenados para
ofrecer comodidad y accesibilidad, con servicios de mantenimiento, dreas
recreativas, y actividades comunitarias. Disfruta de la seguridad vy la
proximidad a servicios médicos y centros de bienestar en un entorno sereno
y amigable."
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2.METODOLOGIA CANVAS
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3.ESTRATEGIA DE PRECIOS

Venta de Apartamentos

Prolesionales o

Talewrabajo

Famifias Jovwanan
@ Parejas

Inversionistas

Inmiobdliarkos

Caractavivbicas Clave

Ingresaes gsialvles, buscan

oolveEnsenca y proxmided o

centros de pegodis. vida

nochEma

Expackes amplios. buena
infraestructurm educativa

Areas recreativasy, seqgumndad

fasran propicdades para
alguilar o rewendaor,
intereadog en ieformo de

ISt

Bazscan reducie el lamalio
i wnendn. detean
oomodetad ¥ ifsnos

FrslE I e

Estraingia de Precou

Preciaos Premium

Muodar ados

Piteis sugpeiiodes &l

mer oo, deslachds
carscieristicay modoinas y

CAHTWEEIRIET HRAL

Frecios Compatitivos con
Enfeque an Valor

Proceas &0 lines oon e
Marcain parm reaaltando

caractersticas familisres

Predos da Mercado con
Potencia de Remtabilidsd
Precaos hasados en el valor
sl con endose on La

evalosuwacion fulura

Precios Accosibsles y Justos
Proceid compefiives pada
propesg e 8 mEni
tarmafios ton alto nisel de

conlore.

Inemntivos y Benaficios
LHrecer desouenios en la

cormiprs imicial o én

opcunes de inancioceh

Bescumntos en la compra
de propiedades grandes o
e ponas familiares

desaahdes.

Descumnios por coMmprs
e hlogue, distalles sohan

I rerrlabificiad espetoda

Ciertis sspeciula oy
RS de mdane v

lacilsiaces di Eago
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4.PREVISION DE VENTAS

Se establece el flujo o prevision de ventas con base a las condiciones de
venta y renta, por lo tanto:

e En la estrategia de ventas se contempla durante los 12 meses de
ejecucion un ingreso del 20%, a partir del mes 19, se percibe el 80%
del pago del apartamento

e En la estrategia de renta, se contempla 1 apartamento mensual
desocupado, como margen de riesgo, y se genera a partirdel mes 18,
ingreso de rentas.

ANALISIS FINANCIERO / FLUJO DE CAJA
WENTA TOTAL

TIPO VENTAS AREA M2 UNIDADES | VENTA POR UNIDAD
A |APARTAMENTO 3 HABITACIONES 89.5 3 3 29562759 Q@  4,915,345.52
B |APARTAMENTO 1 HABITACIONES 88.5 3 % 29222540 | Q  4,838,079.09
C  |APARTAMENTO 1 HABITACION 462.5 4 % 206,374.01 | Q  9,658,303.79
NOTA: EL PRECIO DEL METRO CUADRADO INCLUWE 1PLAZA OE ESTACIONAMIENTO POR APARTAMENTO. TOTAL DE VENTAS: Q 23.411,728.40

NOT#&: PRECIOMZ DE VENTA: $ 23092

Q390,195.47 Q390,195.47 Q390,195.47 Q390,195.47 Q390,195.47 Q390,195.47

MES 10 MES 11 MES 12 INGRESO ANUAL MES 19

Q390,195.47 | Q390,195.47 | Q390,195.47 | @390,195.47 | Q390,195.47| Q4,292,150.21 | Q390,195.47 |Q18,729,382.72
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5.ESTRATEGIA DE DISTRIBUCION
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6.ESTRATEGIA DE COMUNICACION
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7.PRESUPUESTO MARKETING

Se contemplar un aproximado en gastos de la siguiente manera con base a
la reaccion y publico objetivo antes expuesto respetando el presupuesto
limite de los Q45,586.31

0567186
(e 429,09
(12 T

08 0.51

0)11,100.43

0352877
{13 674,08
O 478979

532122

COSTOS INDIRECTOS
PUBLICIDAD 1% | Q 45,586.31 |
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CAPITULO 7

CONCLUSIONES Y
RECOMENDACIONES

El desarrollo de las conclusiones y recomendaciones conllevan al resumen.

La correcta aplicacion de los planes estratégicos y garantiza el éxito del
proeyecto.
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CAPITULO 7

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
1.CONCLUSIONES

1. Objetivo del Proyecto: El proyecto "Torre Via 8" busca desarrollar un edificio
residencial moderno en la Zona 8 de Ciudad de Guatemala y asi mismo
ofrecer apartamentos ergonémicos ubicados en buena direccion, para
mejorar la calidad de vida de los residentes.

2. Aspectos Clave:

« Caracteristicas del Proyecto: Incluye 12 apartamentos distribuidos en
3 niveles residenciales y un nivel de parqueos, con un diseno
vanguardista y amenidades como Sky lounge y gimnasio.

« Cronograma: La ejecucion estd planificada para completarse en 18
meses, desde la demolicién inicial hasta la entrega final.

o Presupuesto: El costo totales de Q11,922,844.03, con un plan detallado
para asegurar el cumplimiento del presupuesto y el control de costos.

o Cudlidad: Se implementard un plan de gestion de calidad basado en
encuestas y retroalimentacion, para asegurar que los enfregables
cumplan con las expectativas de los clientes.

o Aspectos Legales y Administrativos: Se han establecido protocolos
claros para la autorizacion de gastos y el cumplimiento de normativas,
con restricciones; para evitar desviaciones.

3. Estrategia del Tiempo: La estrategia de fiempo garantiza una ejecucion
eficiente el proyecto mediante:

o Fechas Definidas: Establecimiento claro de inicio, ejecucion vy
culminacion.
e« Monitoreo y Control: Seguimiento continuo de hitos, control
administrativo, financiero y ajuste del cronograma.
« Comunicacién: Reuniones regulares realizadas, para validar actividades
y mantener una linea de comunicacion efectiva.
4. Estrategia de Mercadeo: La estrategia de mercadeo para "Torre Via 8" se
cenfra en:

o Propuesta de Valor: Apartamentos premium en una ubicacion
estratégica con tecnologia moderna y comodidades exclusivas.
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. Segmentacion del Mercado: Mensajes adaptados para profesionales,
familias, estudiantes y jubilados.

. Estrategia de Precios y Distribucion: Precios competitivos y utilizacién
de diversos canales para maximizar la visibilidad.

» Presupuesto de Marketing: Asignacion de Q49,730.23, para publicidad
y promocion efectiva.

« Impacto del Proyecto: El proyecto confribuye al desarrollo urbano,
genera empleo vy ofrece viviendas modernas, con buena ubicacion,
sifuacion que satisface la demanda habitacional y mejora la calidad
de vida de los residentes.

2.RECOMENDACIONES

1. Objetivo del Proyecto:

e Realizar estudios de mercado periddicos para ajustar la oferta a las
tendencias y necesidades emergentes.
« Adaptar caracteristicas de los apartamentos, segun encuestas vy
preferencias del mercado.
2. Cronograma:

« Incluir un plan de contingencia para imprevistos y utilizar software de
gestion de proyectos para monitoreo.
3. Presupuesto:
e Implementar herramientas de control financiero, para monitorear
desviaciones presupuestarias en tiempo real.

4.Calidad:
« Desarrollar un sistema de evaluacion en forma detallada que mejore
continuamente el producto final.
5.Aspectos Legales y Administrativos:
e Realizar auditorias periddicas, para garantizar el cumplimiento
confinuo de normativas.

6. Estrategia de Mercadeo:
» Realizar andlisis de competencia, que coadyuven en agjustar precios y
estrategias de distribucion.
o Opftimizar el presupuesto de marketing con base al rendimiento de las
campanas.
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