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INTRODUCCION

El siguiente documento plantea la formulacion y evaluacion de un proyecto
de renta de apartamentos en la zona 5 de la ciudad de Guatemala, el cual
busca satisfacer las necesidades econdmicas planteadas por el inversionista
del proyecto. En el mercado de la construccion los proyectos tienen como fin
principal generar ciertas ufilidades a fravés de la venta o en este caso de
estudio la renta de sus productos. Con el objeto de lograr esta rentabilidad,
se debe contar con estrategias financieras adecuadas que logren permitir
optimizar los recursos y aumentar dicha rentabilidad de los proyectos, de
manera que se logre capturar el interés de los inversionistas para desarrollar

este tipo de proyectos.

El constante crecimiento de la poblacion y la falta de terrenos para el
desarrollo de vivienda tradicional, ha hecho que la poblacion de la ciudad
de Guatemala vea mdas atractivo vivir en lugares mds céntricos y cercanos a
sus lugares de trabajo o estudio, para asi lograr pasar menos tiempo en el
trafico, ya que al utilizar menos el vehiculo y mds el transporte pUblico logran
ahorrar dinero y tiempo, por esta razdn vivir en apartamentos adaptados a
estas necesidades de cercania, se ha vuelto un mercado atractivo tanto

para el desarrollador como para el constructor.

Actualmente, la gestiobn y evaluacion de los proyectos es de mucha
importancia para toda empresa, toda gestion implica la evaluacion de
escenarios hipotéticos abordando factores y datos reales de las situacion de
realidad actual, la gestidon y evaluaciéon de un proyecto representa muchas
ventajas para lograr alcanzar los objetivos planteados desde el inicio de la
formulacién, esto permite una mejora importante en lo que son todas las
tomas de decisiones necesarias para un proyecto, se lograra tener una
identificacion clara de todos los riesgos y se podrd lograr obtener una

reduccion de costes y el fortalecimiento de la organizacion.
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GRAFICO 1: LLUVIA DE IDEAS

1.2 IDENTIFICACION DE PROBLEMAS

El crecimiento de la ciudad de Guatemala ha generado un proceso de
modificaciéon en los municipios cercanos a ella, mismo que influye en sus
caracteristicas urbanas. En los Ultimos anos se ha podido notar el aumento de
edificios de apartamentos en todas las zonas de la Ciudad, en las cuales
muchas de ellas estdn disenadas de forma ineficiente y lo Unico que hacen
es generar un crecimiento desordenado y afectar aiun mdas las vias

principales de la Ciudad.
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El aumento en la demanda de vivienda, especialmente de apartamentos en
renta en civdad de Guatemala, estd relacionado con un marcado
crecimiento demogrdfico. Al igual que el desarrollo de la construccion, la
actividad inmobiliaria ha mantenido un crecimiento similar durante los anos
mencionados; lo que refleja la fortaleza de ambos sectores para motivar la
inversidon nacional y extranjera en los grandes proyectos de vivienda vertical y
proyectos mixtos requeridos para satisfacer la demanda actual y futura en los
diferentes segmentos de la poblacion en Ciudad de Guatemala. En el
pasado hubo momentos en que el condominio y casas alcanzaron
preeminencia como propuestas cuando la ciudad adn se encontraba en
expansion; en la actualidad ese concepto se ha revertido y la construccion

vertical se asoma como la gran solucién en zonas de alta demanda.

La Municipalidad de Guatemala estima que para el ano 2032 estarian
habitando los espacios de esta ciudad un aproximado de 3.6 millones de
personas; lo cual implica enfrentar grandes desafios en cuanto a
planificacién urbana, en temas como: desarrollo habitacional, movilidad
urbana y prestacion de servicios municipales eficientes y de calidad. Por ello,
una de las tendencias que expertos y planificadores esperan siga creciendo
durante los proximos anos sea el desarrollo de proyectos como los senalados
anteriormente, donde se infegren apartamentos en renta o venta en Ciudad
de Guatemala, oficinas, comercio, clinicas médicas y recreacidén; ya que las
personas siempre estardn buscando vivir mds cerca de su trabajo, centros de
estudio y cualquier otro servicio compatible con su estilo de vida. Los
problemas existentes son varios, pero se pueden resolver con un diseno

adecuado para el proyecto.
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1.3 ARBOL DE PROBLEMAS
1.3.1 DIAGNOSTICO DE LA SITUACION DEL PROBLEMA

1.3.1.1  5QUIENES SUFREN EL PROBLEMA?2

Muchas de las personas que laboran en dreas cercanas no residen aledano

a sus lugares de trabagjo, muchas de las viviendas estdn disenadas

deficientemente y muchas personas no tienen la capacidad para pagar el

alquiler de una casa en este sector, para lo cual apartamentos en la zona

serian de mayor beneficio para el bolsilo de las personas y el sector

beneficiaria mayormente a las personas que trabajan en la zona 5y zona 1,

inclusive partes de la zona 2, 6, 8, 2 y 10, pensando también en jovenes

universitarios, también serd de beneficio para aquellos estudiantes que

quieren residir mds cerca de la Universidad Francisco Marroquin, Universidad

Galileo y Universidad el Valle.

1.3.1.2  CARACTERISTICAS Y CONDICIOBES DE LA SITUACION

>

El diseno debe ser funcionalmente adecuado.

Debe cumplir con las necesidades bdsicas de una vivienda.

Que el modelo pueda ser replicable en varias zonas de la ciudad.

Que la propuesta mejore la plusvalia del sector.

Generar un proyecto que sea econdmicamente rentable.

En los terrenos aledanos no se considera un diseno creativo y que se

adapte alas necesidades del entorno y de la comunidad.
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» En cercanias al proyecto existen las siguientes instituciones, dreas de
comercio relevantes, recreaciones, etc.:
% Novicentro zona 5
% Pargue ecoldgico la Asunciéon
s Camposanto los Cipreses
» A media hora, mdximo 40 minutos con tréfico, se encuentra:
s Campo Marte
% Universidad Galileo
% Universidad Francisco Marroguin
% jardin Botdnico
% Gran centfro comercial zona 4
% Parque ecoldgico Jacarandas de Cayala
.

% Parque ecoldgico y deportivo Cayala

s Entre otros lugares de lazona 1,4, 9,10y 15

Todas estas caracteristicas y factores dan indicios de lo necesario que se
vuelve un proyecto de este tipo en este sector, la poblacidn que necesita
estar mds cerca de sus trabajos serd bastante beneficiada, y se puede ser
ejemplo para que repitan viviendas verticales de menor envergadura en el

sector o en sectores aledanos.
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1.4 SELECCION DE IDEAS
1.4.1 CONVENIENCIA

Se considera que el proyecto es conveniente debido a que posee la
cualidad de ser Util, provechoso y adecuado a las necesidades del entorno y
el instinfo de supervivencia de todo ser humano. Al mismo tiempo es una
oportunidad de crecimiento y realizacion personal, otorgando beneficios
para ambas partes vendedor o arrendador y comprador. El terreno se
encuentra ubicado en un sector, confortable y se cuenta con un terreno
propio con posibilidad de expansidn, esto para ofrecer una propuesta de

valor como:

» Ofrecer servicios de renta con segmentos de mercado mdas amplios y
completos.

» Con énfasis en la mejor atenciéon y disposicion hacia los
usuarios/clientes.

» Ofrecer dreas confortables y amigables al medio ambiente, utilizando
la arquitectura sostenible.

» Ofrecer menos tiempo de trdnsito hacia sus lugares de trabajo o
centfros educativos.

» Poder llegar a lugares de recreacion cercanos al sector sin problema
de trdfico excesivo.

» Promover en el sector el uso de arquitectura sostenible y la utilizacidon

de materiales de menor costo.

1.4.2 INNOVACION

A pesar de que muchas personas, debido a las dimensiones del lugar en el
que viven, prdcticamente ya viven en una Tiny house, estas no estdn

disenadas adecuadamente, por lo que la experiencia no termina siendo
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totalmente grata. Con esta idea se aprovechard ergondmicamente cada
espacio, generando ambientes adecuados con espacios que cumplan todas
las funciones de vivienda. Utilizando los materiales correctos, amplitud de
vistas y un diseno que se mimetice con el entorno, se incorporara uso de
energias renovables como lo son paneles solares, y en cuanto a su
construcciéon  se fratard de disminuir la utilizacion  de materiales

industrializados.

1.4.3 PERTINENCIA

Su ubicacion geogrdfica cerca de lugares de recreacién y comerciales, asi
como de centros educativos, ubicado en drea despejada del trdfico vial.
Establecer espacios adecuados para que las personas tengan dreas libres en
donde poder despejar su mente de todas las situaciones que se viven en su
espacio, una vivienda bien disenada es de beneficio para todo aquel que la
habite, asi mismo el proyecto ayudara a familias y/o usuarios que necesiten
una vivienda mds cerca de sus lugares de trabajo o de sus lugares de
educacion, ademds de agregarle un valor mds alto al lugar. Después de la
pandemia de COVID 19, se entendid que todos los disenos de vivienda
deben ser amplios y ventilados, siempre pensando en el confort de los

usuarios.

1.4.4 PRACTICIDAD

La arquitectura siempre se va modificando a fravés del tiempo, tanto en las
tendencias y usos que se le permite dar a los disenos, esto siempre
respondiendo a las necesidades y contexto de cada momento histérico de la
sociedad. En este momento la practicidad en combinacidn con la
comodidad que requieren las familias o usuarios se plantea en el diseno,

siempre pensando en el confort de los usuarios, asi como en el bolsillo de
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estos. El proyecto piensa y actUa acomoddndose a la realidad de su entorno
en girando en torno a las instituciones y actividades aledanas, produciendo

provecho a lo material y fisico del entorno.

1.4.5 CONGRUENCIA

La ubicacion del proyecto, su uso y las actividades propuestas van de la
mano con las actividades diarias de una persona; habitar, frabajar, educarse
y consumir, lo que hace que el proyecto cuente con un interés por parte de
los inversores. La distribuciéon y diseno serd de manera congruente para las
necesidades del usuario y adaptdndose a la idea que se tiene actualmente
para brindar seguridad y proteccién, ofrece intimidad, es confortable vy
contribuye al bienestar de cada una de las personas que la habitan.
Contando con todos los servicios bdsicos disponibles se entiende que el

proyecto tiene coherencia y es una idea totalmente viable.
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1.5 GRAFICACION DE IDEAS
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2.2 MARCO LOGICO
2.2.1 OBJETIVO GENERAL

Formular un proyecto que satisfaga la demanda de vivienda vertical en la
zona 5 de Ciudad de Guatemala, esto con el fin de desarrollar un proyecto
que les genere espacios dignos de vivienda y les genere beneficios en
transporte y economia, pretendiendo brindar una alternativa viable a la
problemdtica del crecimiento excesivo de la poblacidon en la Ciudad de

Guatemala.

2.2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

» Plantear un proyecto que satisfaga las necesidades reales y actuales
de la poblacion por medio de estudios detallados que determinen la
viabilidad de este en un periodo no mds de 4 meses.

» Solventar la demanda de vivienda, para los habitantes de la ciudad
capital a partir del ano 2025, por medio de un diseno factible donde se
dignifique al usuario con espacios de calidad.

» Mejorar la plusvalia del sector, esto a partir del ano 2025, por medio de
un proyecto de alta calidad arquitectdnica, utilizando arquitectura
sostenible y utilizando materiales del sector para bajar costos.

> Aumentar el desarrollo de la vivienda y economia en la ciudad a partir
del ano 2025, por medio de la construccién de una vivienda digna, de
calidad y segura, con dreas apropiadas para las necesidades de todos

los usuarios.

2.2.3 RESULTADOS Y PRODUCTOS

» Disenary planear un proyecto que satisfaga todas las necesidades de

los usuarios.

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR
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» Disponer de espacios confortables, eficientes, con gestion energética.

» Aumento de calidad de vivienda en el sector, creando vivienda digna
y segura.

» Orden en el crecimiento de vivienda en el sector, creando vivienda
vertical.

» Ejecutar un proyecto de calidad siguiendo la normativa de

construccién del lugar.

2.3 ESTRUCTURA DEL PERFIL
2.3.1 IDEA GENERAL DEL PROYECTO

Este proyecto consiste en la propuesta de un edificio de renta de
apartamentos, que este compuesto de una pequena drea de amenidades,
un drea de vivienda y su drea de parqueo, reduciendo la movilidad obligada
y favoreciendo la cohesidon social y la sociabilidad, reduciendo asi las
distancias que se recorren hacia sus frabajos o centros educativos. Enfocado
en aportar una solucidén a la gran problemdtica real, como lo es la falta de
vivienda y el crecimiento desordenado en la ciudad, dirigido a familias,
parejas o solteros que deseen residir cerca de sus frabajos o centros

educativos.

Consiste en crear un modelo arquitectdnico, ubicado en la colonia jardines
de la asuncion Zona 5 del municipio de Guatemala, departamento de
Guatemala. Con una arqguitectura minimalista, creando espacios adecuados
que respondan a la necesidad espacial de una hasta 4 personas mdaximo.,
creando confort y seguridad dentro de los espacios habitables y de

recreacion.
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U FACULTAD DE
A

2.3.2

MATRIZ LOGICA

RESUMEN DE COMPONENTES

Formular un proyecto que satisfaga la demanda de vivienda
vertical en el sector, esto con el fin de desarrollar un proyecto
gue les genere espacios dignos de vivienda y les genere
|beneficios en transporte y economia, pretendiendo brindar una
alternativa viable a la problemdtica del crecimiento excesivo
de la poblacion en la Ciudad de Guatemala.

Plantear un proyecto que satisfaga las necesidades reales y
actuales de la poblacién por medio de estudios detallados que
determinen la viabilidad de este en un periodo no mas de 4
meses.

INDICADORES

MEDIOS DE VERIFICACION

FIN DEL PROYECTO (OBJETIVO GENERAL)

Dias formulando el proyecto + dias redlizando anteproyecto +
dias supervisando la ejecucion del proyecto/ Total de dias hasta
entregar el proyecto terminado en un 100%.

* Planos
presentados con todos los items cumplidos.
* Bitdcoras de proyecto terminado en el afio 2023.

OBJETIVOS ESPECIFICOS (PROPOSITO DEL PROYECTO)

Dias planteando el proyecto/ 120 dias méximo para plantear el
proyecto.

Bitacora de proyecto y supervision, Informes semanales.

FACTORE EXTERNOS

Cambios por
parte del cliente
para los items o
verificar

Poca o nula
aceptabilidad
del proyecto

Solventar la demanda de vivienda, para los habitantes de la

No. De poblacion en la ciudad capital actualmente/ No. de

Informes mensuales de crecimiento poblacional y demanda de

ufilizando arqguitectura sostenible y utilizando materiales del
sector para bajar costos.

mejora en la plusvalia del sector.

* Estudios sobre arguitectura sostenible en el sector

ciudad capital a partir del afo 2025, por medio de un disefio b . X ; No aplica
- P P . 'p i ; poblacion pronosticado para el 2025. vivineda en la ciudad. P

factible donde se dignifique al usuario con espacios de calidad.

Mejorar la plusvalia del sector, esto a partir del anc 2025, por

medio de un proyecto de alta calidad arquitectonica, Porcentaje plusvalia en el sector actualmente/ Porcentaje de  |* Resultado de estudios sobre plusvalia en el sector. No aplica

Aumentar el desarrollo de la vivienda y economia en la ciudad
a partir del ano 2025, por medio de la construccion de una
vivienda digna, de calidad y segura, con dreas apropiadas
para las necesidades de todos los usuarios.

1. Disefar y planear un proyecto que satisfaga todas las
necesidades de los usuarios

Porcentaje de desarrollo de vivienda en la ciudad/ Porcentaje
de mejora en el desarrollo de vivienda para el 2025.

Estudio de informes anuales sobre el desarrollo de vivienda en el
sector.

RESULTADOS Y PRODUCTOS

Entender las necesidades de los usuarios/ Lograr disenar y
plantear un proyecto

Estudio de mercado, estudio de prefactibilidad, tecnicas de
disefo, listado de requisitos de documentacion, normas y
reglamentos, Memorias de cdlculo, Planos sellados y firmados.

Poca o nula
aceptabilidad
del proyecto

Cambios pedidos
por el cliente

2. Disponer de espacios confortables, eficientes, con gestion
energética

Espacios gue se adecuen al edificio construido/ Espacios que
den confort a los usuarios

Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en
planos. Certificado de calidad de materiales.

No aplica

3. Aumento de calidad de vivienda en el sector, creando
vivienda digna y segura

Calidad de disefio en la vivienda/ Vivienda digna y segura en el
sector

Cumplir con las especificaciones en planos, certificar la calidad
de materiales y servicios bdsicos.

Fallo en los servicios basicos del sector

4. Orden en el crecimiento de vivienda en el sector, creando

o : Crecimiento de poblacion/ Crecimiento de vivienda vertical Control de informes de crecimiento poblacional en el sector. No aplica
vivienda vertical
5. Ejecutar un proyecto de calidad siguiendo la normativa de Dias ejecutando el proyecto siguiendo normativa/ Dias totales Bikisora .de sgperwsmn, c_u_mphendo especmcaca_ones B Biangs ’
y normativa vigente. Cerfificado de pruebas realizadas del No aplica

construccion del lugar

hasta la entrega del proyecto

material, Informes semanales.

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR

23



FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE
LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

TRICENTENARIA

Universicad do Sa Carkea e Gusternaia

ACTIVIDADES NECESARIAS

Solicitud del proyecto/ Planeacion del proyecto; en un mdéximo

Estudic de mercado, estudio de prefactibilidad, tecnicas de

1. Planeacion del proyecto en un maximo de 3 meses ey No aplica
Op sl proy ¥ de 3 meses diseno R

2. Realizacion de estudios necesarios, framite de licencias y Dias realizando estudios y framites/ 20 dias maximo para la Listado de requisitos de documentacion, normas y reglamentos. NG GblEG

permisos en un maximo de 3 meses redlizacion de estudios y tramites Actas de aprobacion P

3. Realizacion de cdlculos necesarios y dibujo de juego de Dias realizando cdlculos + Dias dibujando planos/ 90 dias Memorias de calculo v Planos sellados y firmados. Actas de i dliaa

planos en no mas de 3 meses

maximo para la realizacion de cdlculos vy dibujo de planos

aprobacion

4. Instalacion de agua, drengje v electricidad hacia el terreno

Aprobacién de permisos para instalacion dentro del proyecto/
Instalacién de servicios basicos hacia el terreno

Normativo de empresas de Agua y luz. Actas de aprobacion

La empresa de luz o agua no le de
seguimiento a la solicitud

Metros lineales frazados + metros lineales nivelados + metros
lineales estaqueados/ Total de metros lineales a trazar + total de

Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos

5. Trazo, nivelacion y estaqueado ; : ; ) ; No aplica
metros lineales a nivelar + total de metros lineales para y normativa vigente
estagueado
L ; i Metros cubicos excavados para cimentacion/ Total de metros  |Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos ;
6. Excavacion para cimentacion s . . : No aplica
cUbicos necesarios a excavar y normativa vigente
) : Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos
- y Metros lineales de acero colocados/ Total de metros lineales a 1 ‘p o P Gy . P y
7. Armado de zapaias y cimiento corrido el y normativa vigente, Certificado de pruebas realizadas del No aplica
material
e . s Bitacora de supervisicn, cumpliendo especificaciones en planos
e . ) Metros cubicos vertidos de concreto/ Total de metros cubicos o . ik ump P : s .
8. Fundicion de zapatas y cimiento corrido Vaifar y normativa vigente. Certificado de pruebas realizadas del MNo aplica
material
Metros cuadrados de encofrado colocados + metros cUbicos : s : s ;
. Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos
s — de concreto fundido/ Total de metros cuadrados de encofrado : : i : :
¢. Colocacién y pernado de columnas de acero perfil tipo | ; o - y normativa vigente, Certificado de pruebas realizadas del No aplica
necesarios + fotal metros cubicos de concreto fundido a rgtatial
colocar
Metros cuadrados de block colocados a soga + (Metros
cuadrados de encofrado colocados + metros lineales de acerc
armado + metros cUbicos de concreto fundido)/ Total de metros|Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos
10. Levantado de muro de block a soga y fundicién de soleras  |cuadrados a colocar de block a soga + (Total de metros y normativa vigente. Certificado de pruebas realizadas del No aplica
cuadrados de encofrado necesarios + total de metros lineales  |material
de acero armado necesarios + total metros cubicos de
concreto fundido a colocar)
Metros cuadrados de encofrado colocados + metros lineales de
s : acero armado + metros cubicos de concreto fundido/ Tetal de  |Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos
11. Encofrado, armado y fundicion de vigas de concreto v ; ; e & "
e mefros cuadrados de encofrado necesarios + total de metros y normativa vigente. Certificado de pruebas realizadas del No aplica
lineales de acero armado necesarios + fotal metros cubicos de  |material
concreto fundido a colocar
Metros cuadrados de encofrado colocados + metros linecles de
acero armado + metros cubicos de concreto fundido/ Total de  |Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos
12. Encofrado, armado y fundicén de losa tradicional metros cuadrados de encofrado necesarios + total de metros y normativa vigente. Certificado de pruebas realizadas del No aplica
linecles de acero armado necesarios + total metros cubicos de  |material
concreto fundido a colocar
Metros cuadrados de encofrado colocados + metros linecles de
acero armado + metros cubicos de concreto fundido/ Total de  |Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos
13. Encofrado, armado y fundicién de graderio metros cuadrados de encofrado necesarios + total de metros y normativa vigente. Certificado de pruebas realizadas del No aplica

lineales de acero armado necesarios + total metros cubicos de
concreto fundido a colocar

material
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14. Aplicacién de concreto pulido en paredes y colocacion de
2 capas de pintura

Metros cuadrados aplicados de concreto pulido en paredes +
Metros cuadrados de pintura x 2/ Metros cuadrados totales a
aplicar en paredes de concreto pulido + Metros cuadrados
totales de pintura x 2

Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos
y normativa vigente

No aplica

15. Colocacion de piso cerdmico

Colocacion de metros cuadrados de piso cerdmico y grama
sintética/ Total de metros cuadrados a colocar de piso vy grama

Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos
y normativa vigente

Los distribuidores no entreguen |os pisos
correctos

16. Instalacion de Puertas metdlicas y de madera

Cantidad de puertas instaladas/ Total de puertas necesarias a
instalar

Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos
y normativa vigente

Los distribuidores entreguen medidas
equivocadas de las puertas

Unidad de ventanas colocadas + metfros cuadrados de muro

Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos

17. Instalacion de ventanas y muros corting cortina colocados/ Total de unidades de ventanas a colocar + ; . No aplica
i y normativa vigente
total de metros cuadrades de muro cortina a colocar
s > Metros cuadrado instalados de cielo falso/ Total de meiros Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos ;
18. Instalacion de cielo falso 1 ) ; No aplica
cuadrados de cielo falso por colocar y normativa vigente
Metros lineales tuberia PVC colocados/Total de metros lineales 3 Loz ; o ;
S : . : . : 2 ; Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en plancs ’
19. Instalacion hidraulica de tuberia PVC con accesorios tuberia necesarios y Accesorios colocados/ Accesorios fotales ; ; No aplica
y normativa vigente
por colocar
Metros lineales tuberia PVC colocados/Total de metros lineales
20. Instalacion sanitaria de tuberia PVC con accesorios y cajas  [tuberia necesarios y Accesorios colocados/ Accesorios fotales  |Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos hisinhes
de union por colocar: colocar cajas de union entre tuberias a no mas de |y normativa vigente 2
5.5 mits
21. Instalacion de fuerza e iluminacién de tuberia flexible y Metros linecles de cable vy tuberia colocados/ Total de metros Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos No aplica

cableado

lineales de cable y tuberia necesarios

y normativa vigente

22. Instalacion de adoquin en caminamientos exteriores

Metros cuadrados de adoquin colocados/ Total de metros
cuadrados de adoquin por colocar

Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos
y normativa vigente

Los distribuidores no entreguen el adoguin
que se pidio

23. Circulacién vehicular y delimitacion de pargueos

Mobilicrio colocado/ Total de mobiliario o colocar

Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos

No aplica

24. Colocacion de vegetacion baja

Vegetacion celocada actualmente/ Vegetacion total

Bitacora de supervision, cumpliendo especificaciones en planos

Los viveros no entreguen la vegetacion
correcta

25. Supervisar la obra

Reportes entregados/ Visitas totales programadas a obra

Bitacora de supervision, reporfes entregados fisicos y por correo

No aplica

26. Enfrega de proyecto 100% terminado

Porcentaje del proyecto terminado/Ejecucion fotal del proyecto

Acta de enfrega de la obra, informe de resultados finales

No aplica
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2.3.3 JUSTIFICACION

Actualmente, en sectores cercanos donde se ubicard el proyecto cuenta
con proyectos habitacionales que en su mayoria se enfocan en un mercado
objetivo de nucleo familiares amplios, no consideran que en el mercado
actual existe un crecimiento en lo que son los nUcleos familiares individuales o

pequenos.

Importancia: Segun andlisis y experiencia propia, la mayoria de la poblacion
en el municipio de Guatemala no reside en lugares cercanos a su drea
laboral, es por eso que el frdfico en la ciudad es cada vez mas fuerte, el
crecimiento desenfrenado de la poblaciéon influye en su totalidad en el
crecimiento desordenado de la vivienda horizontal, hoy en dia es muy dificil
poder encontrar un tereno que no esté construido, es por eso que
actualmente se ha recurrido a lo que es la vivienda vertical, con el fin de
satisfacer la demanda de vivienda, por lo que este proyecto contribuird con
una parte de la problemdatica, asi mismo serd de relevancia para el sector, ya
gue con un edifico nuevo y moderno se podrd ver una mejora en la plusvalia
del sector, para esto se deberd estudiar bien el sector para asi proponer un
proyecto que este a la altura y que al mismo tiempo no llegue a contrastar

demasiado con el sector.

Beneficio: Aportard un beneficio directo al mercado objetivo, ya que de
realizarse el proyecto y tener acceso a una vivienda que esté ubicada mas
cerca de sus dreas laborales y cenfros de educaciéon, reducirian gastos en
gasolina y tiempo de fraslado desde y hacia los trabagjos y centros
educativos, podrdn invertir ese tiempo en ofra actividad, asi también invertir

el ahorro de gasolina en gastos mds importantes para los usuarios.

Alcance: Por consiguiente, se propone el proyecto de Formulacion y
evaluacion del proyecto de desarrollo para la renta de apartamentos en

colonia Jardines de la asuncion, zona 5, ciudad de Guatemala, para que el
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alcance del mismo dé respuesta a las necesidades de los usuarios de zona 5
y zonas aledanas, de tal manera que el proyecto sea rentable para los
inversionistas del proyecto, el proyecto contara con 24 apartamentos en
total, distribuidos en 3 niveles de 2 torres, lo cual da espacio a 8
apartamentos por nivel, también contard con un nivel de estacionamiento y

dreas verdes para mayor comodidad de los usuarios.

2.3.4 DESCRIPCION DEL PROYECTO

El proyecto propuesto se enfoca en brindar una alternativa a la problemdatica
detectada de vivienda horizontal desordenada y espacios mal disenados
para la poblacidn de la zona 5 de la ciudad de Guatemala y las zonas
aledanas, el proyecto consiste en la propuesta de un edificio de
apartamentos, que este compuesto de drea de estacionamientos, drea
verde y drea de vivienda, para lo cual se cuenta con un terreno de 1,421.90
metros cuadrados, con una via de acceso en todo el frente del lado de
afuera de la colonia, para lo cual no se tendrd ningun problema de acceso
al edificio. Con este se conftribuird a disminuir el déficit de vivienda en el
sector y proveer a los clientes un espacio adecuado, en donde cuenten con
servicios bdsicos y espacios seguros, asi mismo ayudar que el trafico
disminuya al vivir mdas cerca de sus dreas laborales. El proyecto propuesto no
se basa en crear espacios mdas grandes, sino en mejorar la calidad de diseno
para que sea accesible econdmicamente sin dejar de ser funcional, como
respuesta también a las deficiencias espaciales evidenciadas ante la

pandemia.

El proyecto para abordarlo comprende la creacion de un modelo de
desarrollo de vivienda para los mencionados anteriormente. Serdn modulos
de vivienda que respondan a las necesidades espaciales bdsicas de una a

tres personas mdaximo, ubicado en Jardines de la Asuncién, Zona 5, con la

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR 27



FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE TRICENTENARIA

dod e San C3408 de Guobemaly

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

infencién de que sea coherente con las necesidades y permita al usuario
reducir los gastos en transporte y gasolina, puesto que estd enfocado en la
renta y no la venta, se rentaran por un fiempo limitado, sin posibilidad de
compra, de esta manera se mantendrd un flujo constante de usuarios vy

generacion constante de utilidades, sistema que beneficiard a ambas partes.

2.3.4.1  ANALISIS DEL ENTORNO

2.3.4.1.1 Fisico geoardfico

El drea de estudio para la implementacion del proyecto se encuentra en el
municipio de Guatemala, del departamento de Guatemala, en Guatemala,

Centro América.

I GUATEMALA I

CENTROAMERICA I

%

=§

Gréfica 7. Ubicacidn geogréfica del proyecto
Fuente: Elaboracidn propia, con imagenes de Google o
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Ubicacion del terreno:

El terreno esta ubicado en la 12 calle B 40-72, colonia Jardines de la Asuncion,
zona 5, ciudad de Guatemala, las coordenadas son latitud: 14° 37" 50.7" vy
longitud: 90° 29’ 34.5", se encuentra ubicado aproximadamente a 5 km de la
zona 1, 9, 10 y 15, las cuales son las zonas con mas dreas laborales de la

ciudad. El terreno cuenta con un drea de 1421.9 m2,

Imagen 1. Ubicacion geografica del terreno Fuente: Google maps

Colindancias:
Escuela urbana Q
ESTADOS UNIDOS.. Q
VIVIENDAS A
Las Orquideas Zona 5
CEA CENTRO
Hid EDUCATIVO
.. A HIDROGRAFICOS ACROPOLIS Intro
DE GUATEMALA Tivo Acrépolis
- ESCUELA OFICIAL CIAL DE
‘s, VIVIENDAS DE VARONES TADOS
> = ESTADOS UNIDOS i
& DE AMERICA
Eventos
api2go
VIVIENDAS VIVIENDAS
Datos del mapa © 2023 Guatemsls  Condiciones  Privacidad  Enviar comentarios sobre ¢l products 20mte———
Gréfica 9. Ubicacién geogréfica del terreno Fuente: Elaboracién propia con mapa de Google maps
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Clima:

En Ciudad de Guatemala, la temporada de lluvia es nublada, la temporada
seca es mayormente despejada y es caliente durante todo el ano. La
temporada templada dura 2,0 meses, del 20 de marzo al 19 de mayo, y la
temperatura maxima promedio diaria es mas de 26 °C. El dia mds caluroso
del ano es el 15 de abril, con una temperatura mdaxima promedio de 27 °C y
una temperatura minima promedio de 16 °C. La temporada fresca dura 3,4
meses, del 18 de octubre al 1 de febrero, y la temperatura méxima promedio
diaria es menos de 24 °C. El dia mds frio del ano es el 15 de enero, con una

temperatura minima promedio de 13 °C y mdxima promedio de 23 °C.1

Resumen del clima

6% |

] == Eé'éfﬁftgéién: 163m M

pUAtUACIoN de tsmo: 7.4 | s ' Ahom 1

ene. feb. mar. abr. may. jun. jul. ago. sepl oct. nowv. dic.

Temperatura maxima y minima promedio

fresco caliente fresco
40°C
35°C -
30°C 45 ene 12:2’53‘% 18 oct.
261G R L e 1.
20°C
1570 i s - T OTCT——
1g0c 1¥°€
5°C
a°c
£
A0°C
-15°C
-20°C
ene. feb. mar. abr, may  jun jul.  ago. sept oct  nov, dic

Imagen 2, 3, Clima en Guatemala
Fuente: https://es.weatherspark.com/y/11693/Clima-promedio-en-Ciudad-de-Guatemala-Guatemala-durante-

La temporada de lluvia dura 8,1 meses, del 31 de marzo al 4 de diciembre,
con un intervalo moévil de 31 dias de lluvia de por lo menos 13 milimetros. La

mayoria de la lluvia cae durante los 31 dias centrados alrededor del 14 de

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR 30



FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE CENTENARIA

Universitod de San Caios g et

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

septiembre, con una acumulacién total promedio de 163 milimetros. El
periodo del ano sin lluvia dura 3,9 meses, del 4 de diciembre al 31 de marzo.
La fecha aproximada con la menor cantidad de lluvia es el 1 de febrero, con

una acumulacion total promedio de 2 milimetros.!

Precipitacion de lluvia mensual promedio

lluvia

350 mm
300 mm
250 mm

20 jun 114 sept.
200;mm 161 i 1163

1 T
50 mm "\\/‘"'\
100 mm |
: 31 mar. 4 dic.
50 mm 1feb :
2 mm 3 mm. @;”_T___

omm—————— : ;
ene. feb. mar. abr. may. jun jul.  age. sept woct. nov. dic.
Imagen 4. Lluvia en Guatemala

Fuente: https://es.weatherspark.com/y/11693/Clima-promedio-en-Ciudad-de-Guatemala-Guatemala-durante-todo-el-a%C3%Blo
El viento con md&s frecuencia viene del sur durante 1,1 meses, del 17 de mayo
al 19 de junio y durante 2,6 semanas, del 6 de septiembre al 24 de
septiembre, con un porcentaje maximo del 40 % en 5 de junio. El viento con
mas frecuencia viene del este durante 4,1 semanas, del 19 de junio al 18 de
julio, con un porcentaje mdaximo del 44 % en 17 de julio. El viento con mdas
frecuencia viene del norte durante 1,6 meses, del 18 de julio al 6 de
septiembre y durante 7,8 meses, del 24 de septiembre al 17 de mayo, con un

porcentaje mdaximo del 44 % en 24 de julio.!

Velocidad promedio del viento
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Imagen 5. Viento en Guatemala

Fuente: https://es.weatherspark.com/y/11693/Clima-promedio-en-Ciudad-de-Guatemala-Guatemala-durante-todo-el-a%C3%Blo

1 Weather Spark, «El clima promedio en Ciudad de Guatemala», Weather Spark,
https://es.weatherspark.com/y/11693/Clima-promedio-en-Ciudad-de-Guatemala-Guatemala-durante-todo-el-a%C3%B1o
(Acceso el 5 de enero de 2020)
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Cavios o Cuoberala

Imagen urbana:

DRos del mapa © 2023 Guatemala Condiciones Frivacidad Enviar comentarios sobre el producto 20 M lbeeeeeeeeed.

Gréfica 10. Imagen urbana
ﬁq Nodo pegfoncﬂ Fuente: Elaboracién propia con mapa de Google maps
’ Punto de referencia

Foco de contaminacion

Calles secundarias

Cerca del terreno no existen calles principales, lo cual es una ventaja para el
proyecto, ya que no generara trafico vial, los focos de contaminacion son las
partes del terreno que dan a la calle, mientras que los puntos de referencia
son: 1 Escuela oficial de varones Estados Unidos de América, 2 CEA Centro
Educativo Acropolis, 3 Escuela urbana Estados Unidos de América y 4

Condominio Las Orquideas Zona 5.
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Andilisis del entorno del terreno:

Datosdel mapa © 2023 Guatemala Condiciones Privacidad Enviar comentarios sobre el producto

Gréfica 1. Andlisis del entorno del terreno

Fuente: Elaboracidn propia con mapa de Google maps
@ Amanecer

(9 Ocaso

. Vientos predominantes

En el proyecto serd de suma importancia conocer los vientos y la salida del
sol, esto con el fin de darles el mayor confort posible a los usuarios y evitar
molestias por el soleamiento o vientos muy fuertes. Se determinaron 2 posibles
accesos uno por la 41 avenida y otro por la 12 calle B, lo cual deberd

estudiarse bien para determinar cudl es la mds efectiva.
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Equipamiento proximo al terreno:
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Gréfica 12. Equipamiento préximo al terreno

Fuente: Elaboracion propia con mapa de Google maps

Se puede notar que préoximo al terreno, los
centros educativos y 1os pequenos negocios del
sector son los que mds predominan en el sector,
lo cual serd un plus para una renta mas répida
de los distintos apartamentos, también se puede

notar la presencia de algunas dreas recreativas
cercanas.
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2.3.4.1.2 Aspectos legales

Se tomardn en cuenta las leyes, reglamentos y normas que apliquen dentro

del proyecto a realizar, estos son los siguientes:

Leyes:
» Constitucién Politica de la Republica de Guatemala
» Codigo Municipal
» Codigo civil
» Ley de la vivienda decreto No. 9-2012.
» Ley de proteccién y mejoramiento del medio ambiente
» Plan de Desarrollo Municipal

Reglamentos:

» Reglamento de construccion de la Ciudad de Guatemala

» Consejo nacional para la atencidn de las personas con discapacidad,
Decreto No. 135-96.

» Reglamento de estacionamientos acuerdo No, COM-003-2009.

» Normas para la reduccion de desastres de CONRED NRD-2.

» Reglamento De Ordenamiento Territorial POT
Normativa:

ACI 318-S-14.

AGIES.

COGUANOR.

Normas de planificacion y Construccion del FHA.
Normas NFPA

vV V V V V
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2.3.4.1.3 Aspectos econdmicos

En un radio de 1 km analizado, en el que se encuentra ubicado el proyecto
se determina un uso multiple de actividades, siendo predominantes lo que es

vivienda, pequenos comercios, y pequenos restaurantes o cafeterias.

ﬂ Comercio mas
notable

Restaurantes o
3 cafeterias mas

notables

Padle Eco[dgicoo 4
La Asuncion

Quebrada ﬁ’e‘ )

Agua Bonita

Elektra Oficin
o Y Bodeg 3

col

SAN

Gréfica 13. Actividades en un radio de lkm  Fuente: Elaboracidn propia con mapa de Google maps

Guatemala para 2022 reportd un PIB de 568,578.8 millones de quetzales, lo

cual es un 3.85% de aumento en comparacion con el ano 2021.2

2 INE, “PRINCIPALES RESULTADOS DE LA ENCUESTA NACIONAL DE EMPLEO E INGRESOS 2022, ENEI,
https://www.ine.gob.gt/sistema/uploads/2023/03/23/2023032321420690dm30oxU9ImTY58hkborwzylm7MJop05q.pdf
(Acceso el 09 de septiembre de 2023)
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Producto interno bruto
Repibdca de Guatemala, Banco de Guatemala, en millones de quetzales

568,578.8
546,580.6

515,273.1

4954439
4791208

506,183.2

07 2018 2019 2020 2021 2022

Fuente: Banco de Guatemala

Imagen 6. Producto interno bruto Fuente: Banco de

En el drea urbana metropolitana, el porcentaje de la poblaciéon
econdmicamente activa (PEA) entre 15y 24 anos de edad es de 3.5y de la
poblacién mayor a 24 anos de edad es de 16.2.2 Para lo cual se puede
analizar que la mayor poblacidn econdmicamente activa en el pais es mayor
a los 24 anos, que se convierte en la poblacidn que busca independizarse y

buscar una vivienda para residir y establecerse.2

Poblacidn econdmicamente activa desagregada por edad y dominio

de estudio
Guatemala, ENE 222, en

144

52

Urbana metropolitano Resto urbano Rural

Fuete: INE

Imagen 7. PEA por edad y dominio de estudio Fuente: INE

En términos generales se podria decir que el desempleo se ha mantenido
estable y con tendencias a la baja; sin embargo, la poblacién joven (menor
de 25 anos de edad) registra las tasas de desempleo mds altas por arriba del
5%; contrario a la poblacion de 25 anos y mds donde existe menor

desempleo, incluso con tasas por debajo del 2%.3

3 USA, “REVISTA ECONOMIA“ Instituto de Investigaciones Econdmicas y Sociales, https://iies.usac.edu.gt/wp-
content/uploads/2023/03/Revista-Economia-num.-235-enero-marzo-2023.pdf (Acceso el 09 de septiembre de 2023)
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Univeesidod de San Ca40s o el

Tasas de desempleo en Guatemala, segln grupos de edad
Periodo 2004-2021

T0
B0
5.0

. 40

&=
30
20
1.0
oo

EE88Re85didg¢ 22 R B
& & 28 R 8 8 8 8
Total ===-1624 aflos =~ -eeeer 25 afios +
Imagen 8. Tasa de desempleo Fuente: Instituto de Investigaciones Econdmicas y Sociales, USAC

Respecto a la situacion de los ingresos laborales dentro de la economia
formal e informal, es evidente que, en el sector econdmico formal, los
ingresos son mayores que en el informal, pero, ademds, las brechas entre los
ingresos de hombres y mujeres son mayores en este Ultimo sector que en el
formal. En el drea urbana de la Regidon Metropolitana donde los ingresos son
mayores, el ingreso promedio en la economia informal ascendia segun la
ENEI 2021 a Q.2,212.0 y en la economia formal a Q.5,086.0. Esto se debe
principalmente al empleo publico y privado, pero también al empleo por
cuenta propia formal, en donde el ingreso promedio supera adl
correspondiente a las remuneraciones de la empresa privada. los hombres
acceden a trabajos mds valorizados, de tal modo que la brecha de género
en el ingreso promedio correspondiente al drea urbana de la Region

Metropolitana es de 34.8% en el sector informal y de solo 4.7% en el formal.3

Area urbana de la Regién Metropolitana: ingreso promedio mensual y brechas

de género por sector econémico, categoria ocupacional y sexo (en quetzales)

Hombres | Mujeres | 4
Sector Categoria ocupacional \—j Broclia de gonsra

Ingreso mensual en los ingresos

Empleo privado 2528.0 2,202.1 128
Jomalero/a y padn 1,685.3 1,787.3 -6.1
i Empleada doméstica 20525 1,861 .4 93
Trabajador/a por cuenta propia 2571.0 1,451.0 436
Patrén/a, empleader/a o socio/a 39807 2,380.7 402
Total 26424 1,722.6 348
Emgpleo publico 6.271.2 5,956.5 50
Empleo privado 47413 45447 41
Formal Trabajador/a por cuenta propia 6,521.6 4 6825 282
Patron/a, empleador/a o socio/a 92361 13,088.7 417
Total 5,175.6 4,932.7 4.7

Fuente: Calculos dal IIES con informacion del INE, Base de datos de la ENEI 2021,

Imagen 8. Ingreso promedio mensual Fuente: Instituto de Investigaciones Econdmicas y Sociales, USAC
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2.3.4.1.4 Aspectos sociopoliticos

Segun el censo de 2018, hay una poblacion de 923,392 habitantes en la
ciudad de Guatemala, en el cual predominan las mujeres con un 52.49%,
como se muestra en la siguiente tabla descrita por el Instituto nacional de

estadistica.

Poblacion por sexo

Hombres 438,695
Mujeres 484,697

cion por grandes grupos de edad
0-14 afios 216,690

15-64 anos 626,240
65 y mas afos 80,462

Imagen 9. Censo 2018 Ciudad de Guatemala  Fuente: Instituto nacional de estadistica Guatemala

Urbana

Maya 65,658
Garifuna 1,648 0.18%

Xinka 1,082 0.12%
Afrodescendiente/Creole/Afromestizo 2,123 0.23%
Ladino 843,249 91.32%
Extranjero 9,632 1.04%

Imagen 10. Censo 2018 Ciudad de Guatemala  Fuente: Instituto nacional de estadistica Guatemala
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dod e San C3408 de Guobemaly

fndice de Masculinidad:
Edad promedio:

fndice de Dependencia:

* Anos promedio de estudio:
* Alfabetismo:

Viviendas particulares: 283,756
Total de hogares: 243,014
Promedio personas por hogar: 3.80
Porcentaje de jefas de hogar: 33.38

Imagen 11. Censo 2018 Ciudad de Guatemala  Fuente: Instituto nacional de estadistica Guatemala

La tendencia de crecimiento del municipio no refleja la realidad en la
demanda de viviendas y equipamiento en salud, educacion y ofros. Es por
eso por lo que muchos de los inversionistas en la Ciudad de Guatemala han
optado por la vivienda vertical, para asi lograr cubrir la mayor demanda
posible de vivienda. Segun andlisis la Ciudad de Guatemala es la que
presenta mayor nUmero de crecimiento en la poblacion, esto debido a la
sobrepoblacion que existe actualmente, tanto de personas teniendo hijos
como de la migracion nacional que existe, personas del interior al no ver
oportunidades en sus municipios optan por migrar a la Ciudad capital,
pensando asi que mejoraran sus condiciones de vida, lo cual muchas veces

resulta todo lo contrario.

2.3.4.1.5 Aspectos ecoldgicos

Todo proyecto de construccidn genera un impacto ambiental, pero es de
suma importancia fomar las acciones necesarias para poder prever y reducir
al minimo cualqguier incidencia ambiental o dano a los ecosistemas que se
pueda ocasionar con la ejecucidn del proyecto, es por eso por lo que se

deberdn redlizar los estudios ambientales que rige la ley y los que se
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considere sean pertinentes para poder determinar las acciones necesarias a
tomar y construir un proyecto consciente. En el aspecto constructivo también
se buscard que los materiales que se utilicen para la ejecucion de la obra
sean lo mds nobles posible con el medio ambiente. Se considerard utilizar
energias renovables como los paneles solares y se tomard en cuenta el uso

de un sistema que recolecte el agua de lluvia y asi se pueda reutilizar.

Segun el listado taxativo de proyectos, obras, industrias o actividades del
Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales (MARN), el proyecto se considera
en el Sector 10. Infraestructura; construccidon y vivienda; subsector C.
Vivienda, con la descripcion de Apartamentos para uso propio o alquiler, el
cual pertenece a la categoria C, esto quiere decir que le proyecto generard
un impacto ambiental bastante bajo, para lo cual el dano al ambiente serd

minimo.

El terreno se encuentra en una zona de poco riesgo, se tiene el barranco
cerca, el cual ahora es el Parque ecoldgico La Asuncidon, este antes era un
simple barranco, ahora es un espacio para apreciar diversas especies de
orquideas. Se encuentra ubicado en la Diagonal 14 y 12 calle, Jardines de la
Asuncion en Zona 5. El terreno cuenta con una diferencia de nivel de
aproximadamente 60 centimetros, esto no genera ningun riesgo dentro del
mismo ya que es minima la diferencia, no existe riesgo de acumulacién de

agua o algun problema con deslizamientos dentro del propio terreno.

2.3.4.1.6 Aspectos tecnoldgicos

El proyecto contard con una estructura totalmente metdlica, se utilizard una
estructura de columnas y vigas metdlicas, mientras que los muros exteriores
serdn de mamposteria reforzada para darle un mayor soporte a la envoltura
del edificio, mientras que los muros interiores se construirdn de tabla yeso

para aligerar cargas y reducir costos.
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Se utilizardn cubiertas verdes, creando un confort térmico, a la vez
multiplicando el drea verde del proyecto y generando visuales agradables
en la mayor cantidad de dreas posibles. Para evitar las filtraciones y la
humedad, las cubiertas verdes estardn protegidas por medio de mantos
impermeabilizantes, asi mismo utilizando un buen método de drenaje para
evitar la acumulaciéon de agua en la cubierta y que esto pueda generar

problemas en un futuro.

En el sector la mayoria de las viviendas cuentan con servicio de agua
potable, también cuentan con servicio de energia eléctrica y alumbrado
publico, asi como tuberias municipales para el drenaje de las viviendas, esto
se aprovechard para poder conectar el proyecto sin mayor problema a los
servicios bdsicos ofrecidos por la municipalidad de Guatemala. Evitando
problemas de falta de aguaq, se plantea instalar una cisterna que cubra las
necesidades de los usuarios, asi como aprovechar el agua de lluvia
recolectdndola para su uso dentro de los apartamentos. Por otra parte se
instalaran paneles solares para reducir el consumo de la energia eléctrica y

aprovechar al maximo este recurso natural.

2.3.42 MERCADO Y COBERTURA

Si bien el proyecto estd ubicado en zona 5 del municipio de Guatemala, este
va dirigido hacia personas de estrato social medio o medio-alta que laboren
o estudian en las zonas cercanas como lo son la zona 15, 10, 9, 4 y parte de la
zona 1. Dirigido a personas desde los 24 anos en adelante sin distincion de
género, esto debido a que es el rango de la poblacidn econdmicamente
activa mayoritaria. El diseno de apartamentos abarca principalmente el
segmento de mercado de parejas sin hijos, personas solas o familia de
maximo 4 personas. Esto con el fin de abarcar demanda variable y no limitar

el mercado. Para este proyecto, se realiza la segmentacion del mercado por
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objetivos, debido a que el enfoque estd en desarrollar y comercializar un
proyecto de renta de apartamentos, que cuenten con los servicios bdsicos
para confort de los clientes, que es la poblacidn econdmicamente activa y

que pertenece a la clase social ya mencionada anteriormente.

Segun el andlisis del estudio presentado por la UGAP uno de los aspectos mds
importantes a considerar de la vivienda urbana es que el 90 % de los
guatemaltecos viven en casa particular, 3% en un edificio de apartamentos y
el resto en cuarto compartido o lugares mds pequenos. Por lo que se puede
decir que la cultura guatemalteca aun no acoge la vivienda vertical como
una forma de hdbitat, para lo cual uno de los objetivos serd el cambiar la
mentalidad de la poblacién para seguir creciendo en vertical y no seguir de

forma desordenada creciendo horizontalmente.

2.3.4.3 RECURSOS DISPONIBLES

» Elinversionista cuenta con terreno propio.

» El terreno cuenta con los siguientes servicios: agua potable, energia
eléctrica, linea telefénica y drenagjes.

> En el recurso humano, se cuenta con el personal técnico para la fase
de desarrollo y planificacidon que realizard la elaboracidn de este
documento

» Se cuenta con dalianzas estratégicas de proveedores y distribuidores
para la fase de ejecucion del proyecto

» Para el recurso financiero se gestionard un financiamiento ante el
Banco por una parte y por otra parte financiamiento de los fondos

propios del dueno del proyecto.
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2.3.4.4 DISPONIBILIDAD DE INSUMQOS Y TECNOLOGIA
Para el desarrollo de este proyecto, se ha de necesitar de recursos humanos y

materiales.

» Se cuenta mano de obra calificada de confianza, debido a que el
duelo del proyecto tiene su propia constructora.

» Para la compra de materiales se tienen ferreterias y proveedores de
materiales de construccidon de confianza que ya han frabajado
anteriormente en otros proyectos con el dueno del proyecto, para lo
cual no existird ningln problema para proveer los materiales necesarios
para el proyecto. También se tiene en consideraciéon que algunos de
los insumos se adquieran con proveedores mds cercanos al proyecto,
esto con el objetivo de incrementar la produccion local, contribuir a la
economia local, reducir costos en envio de materiales.

» yreducirimpacto ambiental por emisiones de combustible.

> El terreno como ya se menciond anteriormente cuenta con todos los
servicios bdsicos necesarios para la fase de ejecucion.

> También se cuenta con el acceso a alquiler de vehiculos, maquinarias

y equipo liviano de confianza que ya han trabajado en conjunto.

2.3.4.5 SOPORTE, APOYO INSTITUCIONAL O EMPRESARIAL
El proyecto es iniciativa personal. El apoyo institucional que se tiene es el

seguimiento de los lineamientos municipales para la licencia de construccion.

Sera necesario readlizar un estudio de flujos econdmicos para establecer las
inversiones necesarias durante la vida Util del proyecto. Se tomard en cuenta

para el financiamiento:

» Los activos de la empresa
» Acceso a préstamos bancarios

» Cartera de proveedores
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2.3.5 PROPUESTA DE ANTEPROYECTO

2.3.5.1 PROPUESTA DE ANTEPROYECTO
El proyecto estd compuesto por 2 torres de 4 niveles cada una, en la cual el

primer nivel estd compuesto por el estacionamiento y dreas verdes, mientras

que del 2do al 4to nivel estd compuesto por apartamentos.

ESTADOS UNIDOS
DE AMERICA

VIVIENLIA

VIVIENDA

CEA CENTRO
REDONDEL EDUCATIVO
I ACROPOLIS

TORRE 1

VIVIENDA AR

VIVIENDA

VIVIENDA

INGRESO PEATONAL | ENTRADA1POR |

ENTRADA 1 POR
POR 12 CALLE B 12 CALLE B

12 CALLEB

T
gServifiestas, J
Eventos, L'a7Asunciony v,

£

Gréfica 14. Propuesta de anteproyecto  Fuente: Elaboracidn propia con mapa de Google maps
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Vistas 3D
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2.3.5.2 POSIBLE LOCALIZACION
El proyecto se localiza en la colonia Jardines de la Asuncion en la zona 5 del
municipio de Guatemala en el departamento de Guatemala, esta drea
actualmente estd ocupada por viviendas, las cuales ya se negociaron para
su compra y asi poder realizar el proyecto sin mayor problema. Esta cercano
a una de las dreas con mds riqueza natural de bosques, como lo es zona 15,
por lo que privilegiadamente dentro del drea serd un plus para el proyecto,
asi mismo por su ubicacion para transportarse a sus lugares de trabajo con
mayor rapidez que en otras zonas de la ciudad. La ubicacidén exacta del
proyecto es 12 calle B 40-72, zona 5, colonia Jardines de la Asunciéon, Ciudad

de Guatemala. El terreno cuenta con 1,375.72 m2.
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2.3.5.3  CRITERIOS GENERALES DE DISENO

X/
°e

X/
°e

X/
L X4

X/
L X4

X/
°e

Criterios formales:

Se utilizardn amplias ventanas de vidrio para una buena iluminacion
natural y reducir el costo de energia eléctrica.

Las fachadas serdn lisas y modernas.

Como principales materiales se utilizardn el vidrio, acero y mamposteria
para dar un aspecto moderno.

Utilizacidn de colores neutros.

Criterios funcionales:

Mdaximo aprovechamiento de los espacios distribuyendo de manera
correcta los ambientes para el confort de los usuarios.
Aprovechamiento mdximo del drea del predio.

Circulaciones lineales y simples.

Los espacios se organizaron de tal manera que favoreciera las distintas
actividades que realiza cada familia en una vivienda, atendiendo las

demandas bdsicas de una vivienda en espacio reducido.

Criterios ambientales:

Ventanas en orientacidon correcta para buena ventilacion e
iluminaciéon de los distintos ambientes.

Se readliza una recoleccién del agua de lluvia de los techos del
proyecto, la cual se almacena en una cisterna para poder reutilizarla
en inodoros y para riego.

La utilizacion de drboles en los caminamiento y plazas, que ofrecen

sombra y dan tope visual.
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X/
£ %4

0

Paleta vegetal escogida cuidadosamente, para que sea adecuada al
clima del sector, asi como para favorecer a los usuarios con su vista y

beneficios.

Criterios tecnoldgicos:

Sistemna  Estructural: Se utilizard cimentacion tradicional, zapatas vy
cimiento corrido de concreto armado, mientras que las columnas y
vigas serdn de Acero de perfil |.

Implementacién de luminarias led para ahorro energético.

Los elementos exteriores verticales serdn de mamposteria reforzada de
0.15 m de espesor, mientras que las divisiones dentro de los
apartamentos serdn de tablayeso de 0.15 m de espesor.

Los pisos por utilizar serdn de alta resistencia de trdfico alto para

prolongar sus anos de vida dentro del proyecto.

Criterios segun DDE:

Entradas y salidas:

a) Predios con frentes de hasta 14.49m sera de: hasta 6m

em

o — —— ——— e o =
e g
: sbm i=3m s3m:-
5%‘ I%:
" 0,00~ 14.49mM 7} {7.0.00 ~ 14.49m 7

Ambas entradas y salidas al proyecto tienen un ancho de 6 metros.
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Cavios o Cuoberala

% Anchos minimos:

e) Para aparcamientos posicionados de forma perpendicular (90°)

5m 0 mas con vias de uno o dos sentidos de circulacion.

aparcamientos perpendiculares

-

(T T e

¥

= 25m

En la torre 1 el ancho de la via es de 5 metros, mientras que en la torre 2 el
ancho de la via es de 6 metros.

% Espacios de acumulacién en entradas:

a) En superficies dedicadas al uso del suelo residencial de hasta 25 unidades
habitacionales: om

s25 unidades

om

El proyecta cuenta con 24 apartamentos, por lo cual no es necesario dejar

espacio para acumulacion de vehiculos dentro del predio.
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< Forma de maniobra:

a) Proyectos nuevos y proyectos existentes colindantes con vias T2-T3-T4-T5

» Las maniobras de entrada y salida hacia y desde cada plazase deberan realizar
por completo dentro de la superficie efectiva del predio.

e |os vehiculos deberan entrar y salir de frente desde y hacia la via de uso
publico. 1

g s e =" o SS— -superficie efectiva
S ¥ o del predio

via de uso publico

En el proyecto se dejé un drea de maniobra al final del estacionamiento de 3
metros de largo y 5 metros de ancho, para facilitar las maniobras de las

ultimas plazas del estacionamiento.

2.3.6 EVALUACION
2.3.6.1 POSIBILIDADES REALES DE DESARROLLAR EL PROYECTO

El proyecto tiene posibilidades reales de realizarse, ya que se cuenta con
terreno y con el aporte del inversionista y sus asociados. El terreno se
encuentra legalizado y no existe ningln problema para ejecutar el proyecto
de urbanizacion vy lotificaciéon en el mismo, siempre que se cumpla con los

reglamentos y normativas vigentes en el municipio.

La ubicacién del predio y el conocimiento del mercado son componentes
que favorecen el desarrollo del proyecto, el uso correcto de los aspectos
tecnoldgicos para el desarrollo de un proyecto arquitectdnico préctico y facil

de ejecutar, mds la implementacién de tecnologia y el ahorro de energia

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR 66



FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO ‘
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE 77 TRICENTENARIA

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

eléctrica pueden ser factores clave para hacer de la propuesta una

oportunidad econdmicamente viable.

Asimismo se cuenta con los recursos necesarios para gestionarlo, asi como el
conocimiento para poder llevarlo a cabo. Con una propuesta adecuada y
l6gica para el beneficio de los involucrados. Asi también como la existencia
de un terreno real que cumple con la expectativa y caracteristicas
necesarias para llevar a cabo el proyecto, en una ubicacién estratégica y
conveniente, con dreas que satisfacen la necesidad de los diferentes

usuarios.

Es importante mencionar los siguientes aspectos: Se cuenta con planificacion
adecuadaq, se cuenta con el personal adecuado para todos los procesos del
proyecto, se tienen los insumos necesarios para readlizar el proyecto, se
cuenta con el financiamiento, se cuenta con el terreno, y sus resoluciones
legales, se tienen alianzas estratégicas para las caracteristicas de aprobacion

municipal y demds dependencias.

2.3.6.2  POSIBILIDADES DE NO REALIZARLO
Las posibilidades de no readlizar el proyecto son Unicamente si el dueno del
proyecto decide realizar otfro tipo de edificacidn en su terreno, sin embargo,
el proyecto va bien encaminado con la aprobacidén de los socios e

interesados en la inversion.

Otra probabilidad, que es muy baja, podria ser que, por cuestion politica, no
otorguen la licencia de construccién u algin otro permiso necesario para la

ejecucioén del proyecto.

Uno de los factores podria ser la competencia, ya que existen edificios de
apartamentos cercanos que podrian tener mds experiencia, mejores precios

y servicios.
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3.1 ESTUDIO DE MERCADO
3.1.1 DESCRIPCION DEL PRODUCTO

Este proyecto consiste en la propuesta de un edificio de apartamentos,
compuesto de su drea de parqueo, drea verde, drea de vivienda y drea
recreativa. El estudio consiste en conocer los productos que se ofrecen en el
mercado inmobiliario de la clase media y media alta y que pueden llegar a
competir con la torre de apartamentos “Jardines de la Asuncién”. Por lo que
el objetivo principal es descubrir las necesidades de la demanda para que el

proyecto sea factible.

3.1.1.1 CARACTERISTICAS

Para contribuir a la necesidad de disminuir el déficit de vivienda en el sector,
se Ufilizard un drea que cuenta con 1421.9 metros cuadrados, se
determinaron 2 posibles accesos uno por la 41 avenida y otro por la 12 calle
B, todos los apartamentos tendrdn acceso a los servicios bdsicos. El proyecto
consiste en un modelo habitacional econdmicamente accesible ubicado en
zona 5, a 30 minutos — 40 minutos maximo en automaovil de zonas altamente

comercialescomolazonal,4,9, 10y 15.

Con espacios habitacionales ergondmicamente adecuados, un diseno
contempordneo, su propia drea de parqueo, cerca de universidades vy
comercios. Enfocados hacia estudiantes, nuevos profesionales, recién
casados, hasta familias de 4 miembros. Estard compuesto de dos torres de 4
niveles cada uno, contard su propio parqueo, con 35 parqueos para
residente y 4 parqueos para visitas. Cada torre tendrd 4 apartamentos por
nivel, lo cual da un total de 12 apartamentos por torre, para un total de 24
apartamentos, contara con 6 tipos de apartamentos para 1 hasta 4 personas

por apartamento, las dreas de amenidades serdn: Terraza jardin, un pequeno

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR 69



1

FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO USA ARAQUITEC
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE TRICENTENARIA Rl g A8
LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

D DE
TURE

gimnasio exterior, un drea de juegos para ninos, dreas de descanso y

parrilladas.

3.1.1.2 USOS

El uso del proyecto estd enfocado exclusivamente al sector vivienda,
especificamente al segmento de vivienda vertical, el cual se manejard como
tipo renta, sin opcién a venta, para obtener un flujo constante de retorno de

inversion.

Gréfica 15. Usos del edificio por niveles  Fuente: Elaboracién propia

» Area de parqueo: El edificio cuenta con 1 dreas de parqueo que son

todo el primer nivel de ambas torres, cuenta con parqueo para los
residentes y para visitas. La torre 1 cuenta con 16 parqueos para
residentes y 2 parqueos para visitas, mientras que la torres 2 cuenta con
19 parqueos para residentes y 2 parqueos para visitas, 1o que equivale
a 1 parqueo para cada apartamento, los parqueos que sobran son por

si se quiere comprar otro espacio para comodidad de la familia.
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En la torre 1 contard con 3 niveles de apartamentos,
con 4 apartamentos por nivel, los cuales serdn: Apartamento tipo A
que cuenta con 2 dormitorios y tfiene un total de 81.47 metros
cuadrados y Apartamento tipo B que cuenta con 2 dormitorios y tiene
un total de 84.24 metros cuadrados. En la torre 2 contard con 3 niveles
de apartamentos, con 4 apartamentos por nivel, los cuales serdn:
Apartamento tipo C que cuenta con 1 dormitorio y tiene un total de
88.67 meftros cuadrados, Apartamento tipo D que cuenta con 2
dormitorios y fiene un total de 98.56 metros cuadrados, Aparfamento
tipo E que cuenta con 2 dormitorios y tiene un total de 104.47 metros
cuadrados, Apartamento tipo F que cuenta con 3 dormitorios y tiene

un fofal de 114.73 metros cuadrados.

La terraza serd el drea mds cotizada por los
residentes. En ella habrd zonas de estudio, gimnasio, drea de yoga,

dreas de convivencia, dreas de descanso y drea de juegos infantiles.

3.1.2 ANALISIS DE LA POBLACION Y DEMANDA
3.1.2.1 CARACTERISTICAS DE LA POBLACION Y DEMANDA

La poblacién especifica en que se enfoca el proyecto es la siguiente:
v' Estrato social: Bajo y Medio Bajo
v Género: Hombres y/o Mujeres
v' Edades: 24 - 65 anos
v Interés inmobiliario: Renta
El proyecto de vivienda abarca un mercado de familias jovenes o bien

personas mayores sin miembros en el nucleo familiar cohabitando en un

mismo espacio, enfocado en personas que fengan ingresos mensuales de
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Q7,000.00 a Q 12,000.00 los cuales estarian clasificados en los perfiles de

trabajo como parte de todo el grupo D-1 y parte del grupo C-3 segun la

clasificacion en los estudios de ProDatos Analytics.

3.1.2.2 POBLACION DE REFERENCIA

Segun datos estadisticos de Cepal, hay una poblaciéon actual de 2,645,002

habitantes en la ciudad de Guatemala, en el cual predominan las mujeres

con un 52.15%, los habitantes de la ciudad de Guatemala se distribuyen de la

siguiente manera:

POBLACION POR SEXO

GENERO TOTAL
MUJERES 1,379,425
HOMBRES 1,265,577

PORCENTAJE

52.15%

47.85%

Tabla 1. Poblacién por sexo en Ciudad de Guatemala

Fuente: Elaboracidn propia con datos de CEPAL https://plataformaurbana.cepal.org/es/node/129

Se toma en consideracion la parte de la poblacidén que tienen la posibilidad

de rentar un apartamento segun su rango de edad, la cual en el proyecto se

toma desde los 25 anos hasta los 60 anos.

POBLACION POR GRUPO DE EDAD

EDAD TOTAL PORCENTAJE
|0 - 14 ANOS 686,841 25.97%
15 - 29 ANOS 765,328 28.93%

| 30 - 59 ANOS 930,960 35.20% |
60 Y MAS ANOS 261,873 9.90%

Tabla 2. Poblacién por grupo de edad en Ciudad de Guatemala

Fuente: Elaboracion propia con datos de CEPAL https://plataformaurbana.cepal.org/es/node/129
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POBLACION POR AREA

AREA TOTAL PORCENTAJE
URBANA 2,645,002 100%
RURAL 0 0%

Tabla 3. Poblacidn por area en Ciudad de Guatemala
Fuente: Elaboracion propia con datos de CEPAL https://plataformaurbana.cepal.org/es/node/129

POBLACION POR PUEBLOS

PUEBLO TOTAL PORCENTAJE
MAYA 188,060 7.11%
GARIFUNA 4,761 0.18%
XINCA 3,174 0.12%
AFRODESCENDIENTE 6,084 0.23%
LADINO 2,415,415 91.32%
EXTRANJERO 27,508 1.04%

Tabla 4. Poblacidn por pueblos en Ciudad de Guatemala
Fuente: Elaboracidn propia con datos de INE (Censo 2018)

e POBLACION DE REFERENCIA

930,960 HABITANTES

Tabla 5. Poblacidn de referencia final
Fuente: Elaboracion propia
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3.1.2.3 POBLACION AFECTADA

Se determina la poblacion econdmicamente activa en la ciudad de
Guatemala, asi como la categoria de ocupacion de las personas para
determinar la poblaciéon total afectada. Se toma el total de la poblaciéon de
mds de 14 anos y el dato de la poblacidon econdmicamente activa, el factor
a tomar en cuenta es las personas que frabajan en el mismo municipio, es

decir los que trabajan en la Ciudad de Guatemala.

POBLACION DE MAS DE 14 ANOS ECONOMICAMENTE ACTIVA Y LUGAR DE TRABAJO

POBLACION DE MAS DE 14 ANOS 706,702
ENTE ACTIVOS

TRABAJO EN OTRO PAIS 409

TRABAJO EN OTRO MUNICIPIO 5,582

TRABAJO EN EL MISMO MUNICIPIO 395,738

Tabla 6. Poblacién de mas de 14 afios econdmicamente activa y lugar de trabajo en Ciudad de Guatemala
Fuente: Elaboracion propia con datos de INE (Censo 2018)

POBLACION OCUPADA POR CATEGORIA DE OCUPACION (433,053)

CATEGORIA TOTAL PORCENTAJE
CUENTA PROPIA CON LOCAL 53,678 12.40%
CUENTA PROPIA SIN LOCAL 46,021 10.63%
EMPLEADO(A) PUBLICO(A) 39,309 9.08%
EMPLEADO(A) PRIVADO(A) 224,301 51.80%
PATRONO(A) EMPLEADOR(A) 18,195 4.20%
EMPLEADO(A) DOMESTICO(A) 12,281 2.84%
FAMILIAR NO REMUNERADO 1,103 0.25%
NO DECLARADO 38,165 8.80%

Tabla 7. Poblacién ocupada por categoria de ocupacion en Ciudad de Guatemala
Fuente: Elaboracion propia con datos de INE (Censo 2018)
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Se considera el porcentaje de la poblacidn que trabaja en el mismo
municipio y se aplica a las categorias de ocupacién que se considera que la
poblaciéon estaria interesada en rentar apartamento vy se realiza la suma de

estos datos para determinar la poblacion afectada.

POBLACION OCUPADA POR CATEGORIA DE OCUPACION

CATEGORIA TOTAL

CUENTA PROPIA CON LOCAL 53,678 52,943
CUENTA PROPIA SIN LOCAL 46,021 45,391
EMPLEADO(A) PUBLICO(A) 39,309 38,770
EMPLEADO(A) PRIVADO(A) 224,301 221,228
PATRONO(A) EMPLEADOR(A) 18,195 17,946
EMPLEADO(A) DOMESTICO(A) 12,281 12,113
FAMILIAR NO REMUNERADO 1,103 1,088
NO DECLARADO 38,165 37,642

Tabla 8. Poblacion ocupada por categoria de ocupacion segln personas que trabajan en Ciudad de Guatemala
Fuente: Elaboracion propia con datos de INE (Censo 2018)

& POBLACION AFECTADA
358,332 HABITANTES

Tabla 9. Poblacién afectada final
Fuente: Elaboracion propia
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3.1.2.4 POBLACION OBJETIVO

Este segmento de la poblacion serd la meta del proyecto, para el cual se
esperan usuarios de nucleos familiares de hasta 4 miembros, parejas recién
casadas, jovenes estudiantes o frabajadores que quieran rentar una
propiedad cercana a comodidades indispensables. Estos usuarios pueden
tener sus lugares de trabajo o estudio por zonas aledanas a Zona 5, como lo

sonlazonal, 4,9, 10, inclusive parte de la zona 15.

TOTAL DE VIVIENDAS PARTICULARES POR TIPO DE VIVIENDA

TOTAL DE VIVIENDAS 283,756
APARTAMENTO 36,160 12.74%
CUARTO EN CASA DE VECINDAD 11,771 4.15%
RANCHO 15 0.01%
IMPROVISADA 383 0.13%
OTRO 162 0.06%
IGNORADO 8,359 2.94%

Tabla 10. Total de viviendas particulares por tipo de vivienda en Ciudad de Guatemala
Fuente: Elaboracidn propia con datos de INE (Censo 2018)

TOTAL DE VIVIENDAS PARTICULARES POR CONDICION DE OCUPACION

EDAD TOTAL PORCENTAJE
OCUPADA 233,359 82.24%
DE USO TEMPORAL 3,134 1.10%
DESOCUPADA 35,433 12.49%
RECHAZIO TOTAL O PARCIAL 11,830 4.17%

Tabla 11. Total de viviendas particulares por condicion de ocupacion en Ciudad de Guatemala
Fuente: Elaboracidn propia con datos de INE (Censo 2018)
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Se consideran varios factores para determinar lo que es la poblacion
objetico, se toma el dato obtenido segin censo de la poblacién actual vy el
dato total de viviendas, esto nos da un porcentaje de viviendas segiun la
poblacién, también se copian los porcentajes ya obtenidos de lo que es las
personas con apartamentos y de las personas con vivienda de uso temporal.
Se toma el dato de la poblacion actual segin Cepal y se utiliza el porcentaje
de personas con vivienda obtftenido para determinar las personas con
necesidad de vivienda, con este resultado se utiliza el porcentaje de
personas con apartamento para determinar las personas con necesidad de
apartamento, por Ultimo, se utiliza el porcentaje de viviendas de uso temporal

para obtener el dato final de la poblacidn objetivo para este proyecto.

POBLACION OBJETIVO

POBLACION TOTAL SEGUN CENSO 2018 923,392
TOTAL DE VIVIENDAS CENSO 2018 283,886
|PORCENTAJE DE PERSONAS CON VIVIENDA CENSO 2018 30.74%
PORCENTAJE CON APARTAMENTO CENSO 2018 12.74%
PORCENTAJE DE USO TEMPORAL 1.10%
POBLACION TOTAL SEGUN CEPAL 2,645,002f-+{... ..
POBLACION ACTUAL TOTAL CON NECESIDAD

< 30.74%
DE VIVIENDA 813,074 7

. T

POBLACION ACTUAL TOTAL CON NECESIDAD )
DE APARTAMENTO 103,385) 12.74%
POBLACION ACTUAL TOTAL CON NECESIDAD
DE RENTA L1901 1.10%

Tabla 12. Célculos para determinar la poblacion objetivo
Fuente: Elaboracion propia con datos de INE (Censo 2018) y datos de Cepal https://plataformaurbana.cepal.org/es/node/129

& POBLACION OBJETIVO

1,140 HABITANTES

Tabla 13. Poblacidn objetivo final
Fuente: Elaboracion propia
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3.1.3 GUSTOS O PREFERENCIAS DE LA DEMANDA

La preferencia de la vivienda vertical se ha convertido en la estrategia mas

fuerte para mejorar la calidad de vida de los ciudadanos, el estudio de
mercado refleja que muchos de las personas que desean rentar
apartamentos son jbvenes profesionales y trabajadores, que planifican sus
tiempos en sus distintas actividades. Como clientes potenciales, si genera
demanda del proyecto, la poblacién realmente estaria en disposicion de vivir
en apartamento con disposicidon para un vehiculo y muy importante las areas
verdes para caminar o ejercitarse y los parqueos de visitas y lo mads

importante un buen sistema de seguridad a implementar.

Asi mismo muchas personas buscan una mejorar calidad de vida, para estar
cerca de sus trabajos y recuperar el tiempo perdido en el trafico. Para que la
demanda pueda ser resuelta, el proyecto de vivienda vertical deberd estar
desarrollado basado en una planeacién de una ciudad compacta y densa,
que abra paso a un desarrollo urbano mds ordenado ya que actualmente el
crecimiento de vivienda no fiene un orden especifico el cual es el motivo de
las largas colas en el trafico de la ciudad, una ciudad deberia estar muy bien
planificada y no generar vivienda desordenada, esto siempre satisfaciendo

los gustos y preferencias de usuario.

3.1.3.1 HABITOS DE CONSUMO

La poblacién estd enfocada principalmente en tener una vivienda con todos
los servicios bdsicos y principalmente que sea accesible, regularmente estos
hdbitos de consumo se basan en la clase social a la que perteneces ya que
no todos tienen las mismas oportunidades. La vivienda vertical se ha
convertido en una de las principales prioridades en la construccion, este tipo
de vivienda permite una mejora en la calidad de la ciudad, tanto en materia

ecoldgica, asi como la econdmica y social. En la actualidad la poblacion
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joven busca comodidad y accesibilidad, buscan vivir en lugares donde el
trafico sea menor para llegar a sus lugares de trabajo o estudio, asi mismo
con las familias, los padres buscan lugares cercanos a sus lugares de trabajo
pero que al mismo tiempo este cercano los lugares de estudio de los hijos,
algunos prefieren utilizar vehiculo para llegar a sus distintas actividades, pero
la mayoria utiliza el fransporte publico, lo cual serd un factor muy importante

a tfomar en cuenta para los distintos usuarios que necesiten rentar.

3.1.3.2 VOLUMEN QUE PODRIA ADQUIRIR

Actualmente hay un mercado bastante alto interesado en vivienda de una
habitacién, asi también existe mucho interés en vivienda de dos y tres
dormitorios, como lo muestra la tabla 14. Todos estos datos influenciardn no
solo en el diseno, sino que fambién en el aspecto financiero, ya que definirdn
la rentabilidad del proyecto. Por esta razdn es que dentro del complejo se
ofrecen apartamentos desde uno hasta tres dormitorios, lo cual puede

aumentar la demanda.

HOGARES POR NUMERO DE DORMITORIOS DISPONIBLES

TOTAL POF
1 DORMITORIO 76,912 31.65%
2 DORMITORIOS 72,569 29.86%
3 DORMITORIOS 59,964 24.68%
4 DORMITORIOS 23,248 9.57%
5 DORMITORIOS 6,898 2.84%
6 DORMITORIOS 2,249 0.93%
7 DORMITORIOS 1,174 0.47%

Tabla 14. Hogares por nimero de dormitorios disponibles
Fuente: Elaboracion propia con datos de INE (Censo 2018)
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El segmento poblacional a gran escala serd la que tiene capacidad de pago
de los servicios, la cual serd la poblacidon econdmicamente activa ocupada

de los Ciudad de Guatemala, la cual asciende a 422,069 personas.

3.1.3.3 PRECIOS QUE PODRIA PAGAR

El precio dependerd del nUmero de dormitorios y la cantidad de metros
cuadrados por apartamento. Para un dato mds exacto serd necesario buscar
casos andlogos para poder estudiarlos y poder determinar cudl podria ser el
mejor precio para cada apartamento, los precios aproximados que se

podrian pagar son los siguientes:

PRECIOS QUE PODRIAN PAGAR

No. De = - ’ s e
Dormitorios m Precio minimo|Precio maximo
1 88.67 Q46,000.00 Q9,000.00
2 81.47 Q5,500.00 Q7,000.00
2 84.24 Q5,700.00 Q7,500.00
2 98.56 Q6,500.00 Q8,000.00
2 104.47 Q6,700.00 Q8,300.00
3 114.73 Q7,000.00 Q8,500.00

Al realizar el presupuesto final y realizar el estudio financiero se deberd
determinar si los precios propuestos en este apartado serdn factibles o no,
para lo cual se debe estudiar mas a profundidad lo que es el mercado de la
renta de apartamentos en el sector, asi como del costo de metro cuadrado
de construccion en la zona, todos estos factores son de suma importancia

para determinar el precio final que deberdn tener los apartamentos.
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3.1.3.4 CONDICIONES DE VENTA

La zona 5 no se ha caracterizado por construcciones de vivienda vertical, lo
cual seria de beneficio para la poblaciéon, esto debido a que seria mds
econdmico residir en esta zona, ya que los precios por metros cuadrado de
las zonas donde se encuentra ubicado la mayor drea laboral estdn entre los
$2,038 y $2,431 segun datos del FHA, mientras que en zona 5 segun el FHA
con datos actualizados de marzo del 2023, los precios por metros cuadrado
de construccién de zona 5 son $1,900 lo que equivale a Q14,809 el m2, lo cual
evidencia que los apartfamentos en zona 9, 10, 14y 15 tienden a tener precios
elevados, mientras que en zona 5 serian precios mds razonables y podrian

dirigirse a sus centros de trabajo sin problema.

Algunas condiciones de venta para adquirir un apartamento en esta zona

podrdn ser las siguientes:

» Pagos en la primera cuota un mes después de recibir el apartamento.
» Sin enganche.

» Financiamiento Bancario.

» Elaboracién de un contrato.

> Términos de pago aceptados por el usuario

> Aclaracion de impuestos y pagos adicionales

Condiciones de beneficio para que el usuario tenga la confianza de rentar

apartamentos en esta zona:

Planos y construccién avalado por FHA.
Garantia de mano de obra de calidad
Visita a los apartamentos sin costo.

Materiales de calidad garantizada.

vV V YV V VY

Ubicacién accesible.
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> Facil accesibilidad a sus trabajos.
» Seguridad del sector.

» Amenidades varias.

3.1.4 TIPOS DE DEMANDA

La demanda el proyecto se considera que es una demanda de segmento,
esto debido a que es definida por un grupo homogéneo de compradores, el
segmento estariac comprendido por jovenes y adultos ya sea solteros o

casados entre 25y 60 anos, econdmicamente activos.

3.1.4.1 POR OPORTUNIDAD

Existe un alto déficit de vivienda en Guatemala y actualmente la vivienda
vertical tiene bastante demanda en la ciudad, un factor importante en este
caso es que el terreno estd ubicado en lugar de fdacil acceso para los
usuarios, otro factor importante es que en zona 5 son muy escasos los
proyectos redlizados de vivienda vertical, lo cual podria generar una alta
demanda para adquirir apartamentos en el sector, asi mismo tiene facilidad
para fransportarse a zonas cercanas, el proyecto trata de cumplir con
algunas normas leed, sin que este sea el giro del edificio, tendrd materiales

de calidad y amplios espacios en los distintos apartamentos.

3.1.4.1 POR TEMPORALIDAD
Se determina que es una demanda continua, ya que la necesidad y el uso

de vivienda son continuos y de manera frecuente, ya que constantemente se
estd ofreciendo renta de apartamentos debido a la alta necesidad de

vivienda, puede considerarse también como una demanda ciclica, esto
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debido a que se manejara como renta y esto se asocia directamente con

ciclos econdmicos mensuales y/o anuales con los pagos de la vivienda.

3.1.4.1 POR DESTINO

El proyecto en este caso le aplica la demanda de bienes finales ya que el
cliente obtendrd un servicio listo para funcionar inmediatamente tras la
finalizacién de la construccion de este, el fin del alquiler de la vivienda serd

para el uso y aprovechamiento directo del consumidor.

3.1.5 LA COMPETENCIA

Los proyectos de apartamentos han sido una caracteristica de expansion
Guatemala y la vivienda vertical ha sido una innovacion bastante aceptada,
influenciada por cercania con las zonas 10 y 15, dichas zonas se caracterizan
por construcciones de este tipo. Se evaluaron los edificios de apartamentos

mas cercanos al sector y de mds relevancia.

Se trabajé en un andlisis de 4 proyectos habitacionales cercanos a la Zona 5,

los proyectos para analizar serdn:

A) CASA ASUNCION
B) BARRIO 5

C) CASA 5

D) CENTRICO
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LOCALIZACION DE LOS PROYECTOS COMPETENCIA:

RIO GERONA &
COL LA E e
LIMONADA i %
>
CoL S
- 4- <1A e , [‘3
COL VIVIBIEN &
27 Calle
S8 i Bode emac c
T < 4 s Y Z (}"*\"
O T g § _-C"-J- e ?-:-\"
i N ,I,'. :\- > & r \<,'_t— bW
Gréfica 16. Ubicacion de competencia Fuente: Elaboracion propia con mapa de Google maps
@ uBICACION DE PROYECTO © casas
© cAsa AsUNCION @ cenrico
© BArRrRIOS

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR

84



FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

3.1.5.1 PRODUCTOS DE LA COMPETENCIA
A) CASA ASUNCION

DIRECCION

36 avenida 21-
29,zona 5

DESCRIPCION

Una torre con un fotal
de 132 apartamentos,
el acceso peatonal al
condominio se realiza
a medios de un drop
off cubierto,
amenizado por
fuentes y
jardinizacion, en la
entrada de la
Diagonal 14 se
realizan los accesos
vehiculares que
conducen al
estacionamiento de
visitas y pargueocs de
conddéminos (tres
sotanos).

DISTRIBUCION Y

Mz
Conformado por un
total de 132
apartamentos,
distribuidos en 12
niveles. Se trata de
unidades
Iresidenciales
compactas de tfres
dormitorios de 73mts2
y 85mits2,
complementadas por
drea social, cocing,
lavanderia, y dos
banos.

NIVELES

AMENIDADES

* Gimnasio
* Area social

* Pérgola y jardin
*Juegos infantiles
*Areas de
descanso

Tabla 15. Caracteristicas de Casa asuncion
Fuente: Elaboracidn propia con datos obtenidos de https://citymap.com.gt/propiedades/torre-asuncion-

Imagen 12-15. Casa asuncion

Fuente:
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B) BARRIO 5

DIRECCION

22 calle 43-40,
Colonia Saravia,
zona 5

DESCRIPCION

El proyecto cuenta
con dos torres de
apartamentos
llevantado en
estructura sismo-
Iresistente. Cuenta
con cuatro
elevadores en cada
torre para mayor
comodidad y mas de
300 estacionamientos
en sétanos con
seguridad.

DISTRIBUCION Y
MZ

Apartamento tipo
Estudio desde 24 m?
|Dormitorio, cocina,
comedor,
lavanderia,bano, 1
pargueo).
Apartamento de 2
habitaciones +
estudio desde 48 m?
(2 dormitorios, cocina,
sala, comedaor,
lavanderia, bano, 2

Apartamento 3
habitaciones desde
65 m? (3 dormitorios,
cocing, sala,
comedor, lavanderia,
2 bahos, 2 pargueos)

NIVELES

Torre A
17
Torre B
18

FACULTAD

AMENIDADES

* Canchas
deportivas

* Sendero

* Juegos infantiles
* Salén social

* Areas de
descanso

Tabla 16. Caracteristicas de Barrio 5
Fuente: Elaboracion propia con datos obtenidos de https://citymap.com.gt/propiedades/torre-asuncion-

Imagen 16-19. Barrio 5
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C) CASA S

DIRECCION

36 Avenida 11-
34, Colonia
Jardines de la
Asuncién, zona
5

DESCRIPCION

apartamentos de dos
niveles cada uno con
doble altura "Casas
Verticales" en
espacios similares a
una casa, gque le dan
confort y seguridad.
Cada aparfamento
cuenta con modulo
de escaleras internas.
Detalles y acabados
de lujo y disefio super
moderno, doble
garita de seguridad
Condominio de solo
13 apartamentos,
totalmente exclusivo.

DISTRIBUCION Y
MZ

Apartamento tipo
independent living,
de 2 y 3 habitaciones
con 1
estacionamiento, en
la planta baja Sala,
comedor, 2
dormitorios, 2 banos,
lavadora, 2 balcones
y en la planta alta 1
dormitorio. 1 bano,
walking closet.
Apartamento fipo
family 3 habitaciones
2 estacionamientos,
en la planta baja Sala
familiar, 3 dormitorios,
2 bafos, drea de
estudio, jardin y en la
planta alta Sala,
comedor, cocing,
desayunador,
lavadora, secadora.

NIVELES

AMENIDADES

* Area social con
churrasguera, bano
y lavatrastos

* Area verde con
juegos para ninocs

* Salén de usos
multiples

Tabla 17. Caracteristicas de Casa 5
Fuente: Elaboracion propia con datos obtenidos de https://apartamentoscasabz.wixsite.com/website

PLANTA BA4A « ARART

Imagen 20-25. Casa 5

FILARTA BALS - APARTAMENTO 208
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PLANTA BAJA - APARTAMENTO 204

Fuente: https://www.facebook.com/casa5apartamentos/photos
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D) CENTRICO

DIRECCION

30 Calle 28-49
zona 5

DESCRIPCION

Combina darea
residencial y de
comercio, los
apartamentos fienen
un disefio inspirado
en las grandes
ciudades de Europa,
con acabados del
mas alto estandar de
calidad, las opciones
de apartamentos son
del.203
habitaciones.

DISTRIBUCION Y
MI

Apartamento Roma
de 46.31 m? (1
dormitorio, cocing,
comedor, lavanderia,
bario, 1 parqueo).
Apartamento Berlin
de 86.54 m? (2
dormitorios, salg,
comedor, cocing,
lavanderia, 2 bafios, 1
parqueo).
Apartamento Madrid
de 72.19 m? (2
dormiteorios, sala,
comedor, cocing,
lavanderia, 2 bafios, 1
parqueo).
Apartamento Londres
de 86.97 m? (3
dormitorios, sala,
comedor, cocing,
lavanderia, 2 banos, 2
parqueos).
Apartfamento Paris de
116.02m? (3
dormitorios, sala,
comedor, cocina,
estudio, lavanderia, 2
banos, 2 parqueos).

NIVELES

20

AMENIDADES

* Jardin privado

* Area verde con
juegos para ninos
* Rooftop

* Restaurante
exterior e interior
* Gimnasio

Tabla 18. Caracteristicas de Céntrico
Fuente: Elaboracidn propia con datos obtenidos de https://citymap.com.gt/propiedades/torre-asuncion-

Imagen 26-30. Céntrico

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR

Fuente: https://citymap.com.gt/propiedades/centrico/
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3.1.5.2 ESTRATEGIAS
A) CASA ASUNCION

>
>

B)

Ubicacidén céntrica.

Se contrato a una inmobiliaria con experiencia para que se encargara
del marketing y las ventas del proyecto.

Construccion y decoracion de apartamento modelo para poder ir
visitarlo.

Exclusividad en el uso de las instalaciones.

Rapidez en el contacto con los interesados.

Edificio Pet Friendly, lo cual en la actualidad es un punto bastante
importante a la hora de rentar apartamento.

Se muestra el diseno en planos segun distribucion y tipo de
apartamento.

Publicacion de los apartamentos en sitios web que promueven
inmuebles en renta. Estos sifios web tienden a tener un poderoso
posicionamiento en Google, y eso los convierte en un imdan de
prospectos interesados en las propiedades en renta.

Imdagenes de calidad, claras y precisas, ayudando a crearse una idea
sobre la propiedad, una imagen puede ser un buen impulso de renta,
asi como también podria convertirse en un punto negativo si no se ve

la calidad.

BARRIO 5

Ubicacién céntrica.

Tiene pdagina web, Facebook y WhatsApp en donde se puede
comunicar el usuario para solicitar la informacion, y lo hacen de
manera rapida.

Construccion y decoracion de apartamento modelo para poder ir

visitarlo.
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» Tiene recorridos 360° que ensena a los clientes para que vean el
proyecto.

» Exclusividad en el uso de las instalaciones.

> Posee guarderia lo cual hoy en dia es de mucho beneficio para los
padres jovenes que necesitan trabajar y requieren de cuidado para sus
hijos.

» Edificio Pet Friendly, lo cual en la actualidad es un punto bastante
importante a la hora de rentar apartamento.

> Se muestra el diseno en planos segun distribucion y tipo de
apartamento.

> Publicaciéon de los apartamentos en sitios web que promueven
inmuebles en renta. Estos sifios web tienden a tener un poderoso
posicionamiento en Google, y eso los convierte en un imdn de
prospectos interesados en las propiedades en renta.

> Imdgenes de calidad, claras y precisas, ayudando a crearse una idea
sobre la propiedad, una imagen puede ser un buen impulso de renta,
asi como también podria convertirse en un punto negativo si no se ve
la calidad.

» Todos los apartamentos incluyen seguro de vida.

C) CASA S

» Ubicacion céntrica.

> Tiene pdgina web y Facebook en donde se puede comunicar €l
usuario para solicitar la informacion, y lo hacen de manera répida.

» Exclusividad en el uso de las instalaciones.

» Se muestra el diseno en planos de cada tipo de aparfamento.

> Publicaciéon de los apartamentos en sitios web que promueven

inmuebles en renta. Estos sifios web tienden a tener un poderoso
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D)

YV V V V

posicionamiento en Google, y eso los convierte en un imdn de
prospectos interesados en las propiedades en renta.

Imdagenes de calidad, claras y precisas, ayudando a crearse una ided
sobre la propiedad, una imagen puede ser un buen impulso de renta,
asi como también podria convertirse en un punto negativo si no se ve

la calidad.

CENTRICO

Ubicacidén céntrica.

Se combina drea residencial con drea de comercio, lo que hace que
sea mds comoda la estancia de los residentes al no tener que salir para
satisfacer sus distintas necesidades.

Se contrato a una inmobiliaria con experiencia para que se encargara
del marketing y las ventas del proyecto.

Tiene pdagina web y Facebook en donde se puede comunicar el
usuario para solicitar la informacion, y lo hacen de manera répida.
Construccion y decoracion de apartamento modelo para poderir a
visitarlo.

Exclusividad en el uso de las instalaciones, amenidades de lujo.
Explicacion de trayectoria y proyectos realizados.

Se muestra el diseno en planos de los distintos tipos de apartfamentos.
Publicacion de los apartamentos en sitios web que promueven
inmuebles en renta. Estos sifios web tienden a tener un poderoso
posicionamiento en Google, y eso los convierte en un imdén de
prospectos interesados en las propiedades en renta.

Imdgenes de calidad, claras y precisas, ayudando a crearse una ided
sobre la propiedad, una imagen puede ser un buen impulso de rentaq,
asi como también podria convertirse en un punto negativo si no se ve

la calidad.
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3.1.5.3 PRECIOS, TARIFAS Y COSTOS
A) CASA ASUNCION

m? 1 Dormitorio 2 3 Precio % de Precio
Dormitorios Dormitorios contado enganche  mensual
52.17 X Q800,000.00 NO APLICA Q4,100.00
73 X Q905,180.02 NO APLICA Q4,600.00
85.2 X Q1,053,442.26 | NO APLICA | Qé4,300.00

Tabla 19. Precios Casa Asuncion  Fuente: Elaboracion propia con datos obtenidos de distintas paginas inmobiliarias

B) BARRIO 5
1 Dormitorio pomitorios pormitorios  contado |
65 X Q866,800.00 NO APLICA Q7,530.16
24 X Q247,800.00 NO APLICA | Q2,326.46
48 X Q5646,800.00 NO APLICA Q4,923.95

Tabla 20. Precios Barrio 5  Fuente: Elaboracidn propia con datos obtenidos de distintas paginas inmobiliarias

C) CASA S
- G 2 3 Precio % de i (=Ted o]

3L 1 Pormtforio Dormitorios Dormitorios contado enganche mensual
135.75 X Q1,471,000.00 20% Q9,082.73
7917 X Q1,355,000.00 20% Q8,366.49
70.08 X Q1,430,000.00 20% Q8,829.58
100.09 X Q981,249.46 20% Q6,058.76
133.7 X Q1,298,420.00 20% Q8,017.14

Tabla 21. Precios Casa 5  Fuente: Elaboracion propia con datos obtenidos de distintas paginas inmobiliarias

D) CENTRICO

Wi | aDemdisio ) 3 Precio % de Precio
Dormitorios Dormitorios contado enganche mensual
79.19 X Q1,276,535.92 | NOAPLICA | Q5,800.00
86.54 X Q1,408,591.36 | NOAPLICA | Q6,400.00
86.97 X Q1,452,609.84 | NO APLICA | Q6,600.00
116.02 X Q1,716,720.72 | NO APLICA | Q7,800.00
46.31 X QB815,000.00 | NOAPLICA | Q4,600.00

Tabla 22. Precios Céntrico  Fuente: Elaboracidn propia con datos obtenidos de distintas paginas inmobiliarias
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3.1.5.4 VENTAJAS Y DESVENTAJAS
A) CASA ASUNCION

Ventagjas:

v' Buena ubicacién

v El proyecto cuenta con varias amenidades interesantes para los
usuarios, la inmobiliaria encargada del proyecto tiene experiencia en la
venta.

v El proyecto tiene un precio accesible para los usuarios jovenes que
buscan un lugar comodo en donde vivir, y con una buena ubicacion
cerca de sus trabajos.

v' Accesibilidad a universidades, frabajo y comercios.

v' Provee seguridad a las viviendas.

v' Piensa en el peatdn, creando entradas accesibles y visibles.

v' Disenos modernistas y estéticos.

v' Posee medio de transporte pUblico cerca del drea de vivienda.

Desventajas:

Ubicacion sobre carretera principal, y el ruido causado por los buses de
paso y el polvo son inconvenientes para los usuarios.

Desarrollo de proyectos similares con mds beneficios y opciones de
apartamentos.

No fiene un diseno llamativo que invite a los usuarios a querer vivir en el
edificio.

Tiene solo 3 propuestas de apartamentos con precios demasiado

similares, no hay variedad.
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B) BARRIO 5

Ventagjas:

v
v

AN N N N N

Buena ubicacion

Linea publicitaria en redes sociales.

El proyecto cuenta con algunas amenidades en cuanto al habito
deportivo.

Tiene un diseno llamativo y posee una cantidad de drea verde
bastante aceptable.

Posee precios variables para que se adapte a varios tipos de usuario
segun sus ingresos mensuales.

Accesibilidad a universidades y comercios.

Espacios para entretenimiento y ocio sin salir del edificio.

Provee seguridad a las viviendas.

Piensa en el peatén.

Disenos modernistas y estéticos.

Posee medio de transporte pUblico cerca del drea de vivienda.

Desventajas:

El proyecto es muy pequeno por lo que puede fener muy poca
demanda.

Desarrollo de proyectos similares con mds beneficios y opciones de
apartamentos.

Falta de amenidades mds sociales dentro del edificio.

Apartamentos con espacios muy reducidos que podrian quitar la

atencién de los usuarios.
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C) CASA S

Ventagjas:

v
v
v
v

AN N N

Buena ubicacion

Tiene un diseno llamativo.

Accesibilidad a universidades y comercios.

Tiene 5 propuestas de vivienda que se adapta a las diferentes
necesidades de los usuarios.

Provee seguridad a las viviendas.

Piensa en el peatén.

Disenos modernistas y estéticos.

Cuentan con 2 niveles, lo cual podria ser llamativo para los usuarios

debido al amplio espacio que pueden tener los apartamentos.

Desventajas:

El proyecto no cuenta con amenidades atractivas para el usuario,
debido a que es un edificio de pequena envergadura.

No permite tener mascotas.

Los costos y modo de financiamiento pueden parecer muy elevados
para muchos usuarios.

Desarrollo de proyectos similares con mds beneficios y opciones de
apartamentos.

Falta de publicidad y marketing para ofrecer los distintos
apartamentos.

No cuenta con dreas para transporte pUblico cercanos al edificio.

Solo cuenta con una opcidn para 2 dormitorio, la cual es uno de los

tipos de apartamento mdas cotizados en el mercado.
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D) CENTRICO
Ventagjas:

v' Buena ubicacién

v Actividades de marketing distintas a todas las redes sociales.

v' Accesorias y charlas en linea para la venta personalizada con la ayuda
de un recorrido virtual.

v Linea publicitaria en redes sociales.

v El proyecto cuenta con varias amenidades interesantes para los
usuarios, la inmobiliaria encargada del proyecto tiene experiencia en la
venta.

v' El proyecto tiene un precio accesible para los usuarios jovenes que
buscan un lugar comodo en donde vivir, y con una buena ubicacion
cerca de sus trabajos.

v' Accesibilidad a universidades, frabajo y comercios.

v' Espacios para enfretenimiento y ocio sin salir del edificio.

v Tiene 5 propuestas de vivienda que se adapta a las diferentes
necesidades de los usuarios, con 1 hasta 3 dormitorio.

v' Provee seguridad a las viviendas.

v' Piensa en el peatoén.

v Posee medio de tfransporte pUblico cerca del drea de vivienda.

Desventajas:

Ubicacion sobre carretera principal, y el ruido causado por los buses de
paso y el polvo, son inconvenientes para los usuarios.

No permite tener mascotas.

Mdas desarrollo de proyectos similares.

No tiene un diseno llamativo, es un diseno muy sobrio.

Desarrollo de proyectos similares con mds beneficios y opciones de

apartamentos.
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3.1.6 LA OFERTA

Es necesario conocer a los consumidores objetivo, asi como la actitud de
estos antes de la oferta y las razones de preferencia de todos ellos. Es
importante mencionar que el crecimiento de la vivienda vertical en los ultimo
anos ha sido demasiado grande, el Unico problema ha sido el crecimiento
desordenado y desmedido, ya que al pensar en el usuario y sus necesidades
se puede llegar a la conclusidn de que es de suma importancia que sus
lugares de vivienda puedan estar en cercania de sus frabajos, centros de

estudio, incluso de dreas comerciales y de recreacion.

3.1.6.1 DISPONIBILIDAD

El comportamiento de los precios en las diferentes zonas de la ciudad de
Guatemala no es uniforme vy la plusvalia no es la misma en cada zona en la
ciudad. Existen varios factores que hacen que estos precios aumenten, la
diferencia de precios se basa en la ubicacidn, la oferta de servicios, la oferta
laboral, comercios y el acceso depende mucho a otras demandas

habitacionales.

Dentro de la Ciudad de Guatemala existen muchos edificios de
apartamentos, de los cuales ofrecen diferentes servicios, pero en su mayoria
no cuentan con un estudio pensando en la comodidad y las necesidades del
usuario, hay un crecimiento muy desordenado de la vivienda vertical, lo cual
solo causa mds caos en cuanto a la movilidad de todos los usuarios, es
importante pensar a futuro en los proyectos y entender cémo podria afectar
en todos los aspectos a otfros usuarios, como el aspecto de viabilidad
vehicular y peatonal, en el aspecto social, en el aspecto cultural, en el

aspecto econdmico, inclusive tomando en cuenta el aspecto psicoldgico.
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3.1.7 TIPOS DE OFERTA
3.1.7.1 COMPETITIVA

Al analizar las definiciones existentes sobre la oferta, se llega a la conclusion
que el proyecto a redlizar es del fipo de oferta competitiva, ya que el
mercado de la construccién en Guatemala abarca una gran cantidad de
productos a ofrecer y empresas constructoras varias, por 1o que el usuario
elige la vivienda que mejor se adecue a su presupuesto, o a los servicios que

busca.

Actualmente existe competencia de pocos apartfamentos en el sector, es un
drea que no ha sido de tanto crecimiento inmobiliario de apartamentos, lo
cual hace ver que existe una demanda moderada en la zona. Existen 7
edificios de aparfamentos relevantes en la zona 5, en los cuales tienen
precios desde los Q2,500 hasta los Q9,000, la competencia mds relevante
seria las torres casas de la asuncion, el cual es un proyecto con altos

estdndares y su ubicacion no esta tan lejana al proyecto propuesto.

Para este proyecto se presenta competencia directa actualmente. Sin
embargo, si existe un mercado que puede adquirir, tanto el producto
arquitecténico, como los servicios que se ofrecerdn. Para ganar la
competencia del mercado es necesario tener puntos diferenciadores que
resalten la relevancia del proyecto para generar esta relevancia es
importante abordar distintos puntos como los siguientes: la ubicacién, la

seguridad, dreas de amenidades, certificaciones y sistemas tecnoldgicos.

3.1.7.2 OLIGOPOLICA

No se define como oferta oligopdlica ya que en este nicho de mercado si
posee gran canfidad de competidores directos, asi que los usuarios tienen
variedad de precios y calidad que pueden escoger y ellos pagan lo que

decidan que es mejor para ellos. Asi también se define que este tipo de
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oferta no pertenece al proyecto debido a que los oferentes no controlan la
microeconomia de vivienda vertical, ya que no tienen poder de influir en los

precios del mercado para la categoria de productos que comercializan.

3.1.7.3 MONOPOLICA

El proyecto no tiene este tipo de oferta debido a que no es el Unico proyecto
que controla de manera exclusiva la oferta de vivienda vertical, asi también
es un proyecto que, si tiene posibilidad de sustitucion que permita
reemplazarlo sin inconvenientes, y no es la Unica alternativa para los distintos
clientes, el precio, cantidad y calidad del proyecto no estd definido por un

solo ente aventajado.

3.1.7.4 VENTAJA COMPARATIVA

La ventaja en cuanto a precio es poca, ya que los precios de renta de los
apartamentos de la zona son bastante similares en su mayoria. Resulta
ligeramente mds alta y rentable cuando la ubicacidon de la vivienda es
céntrica a nivel ciudad. En cuestion de calidad la oferta es muy similar, ya
que los ambientes de los apartamentos son los mismos, la Unica diferencia es
el numero de dormitorios y de servicios sanitarios, como ventana se puede
tomar en cuenta también la calidad de los materiales, asi como el diseno
como tal, si es llamativo para el usuario tiene mds posibilidades de rentar los

apartamentos.

El proyecto se impulsard con la metodologia BIM a través de dar a conocer
los beneficios que ofrece el edificio y al mismo tiempo presentar el
diferenciador para resaltar versus a la competencia, esto con el objetivo de
que el usuario entienda el proyecto y se pueda convencer de la calidad de

servicio que se estd prestando.
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Como puntos importantes para una ventaja mayor en el mercado, se

determinan los siguiente:

>

Servicio personadlizado desde el inicio hasta la enfrega del
apartamento.

Responsabilidad social con los clientes cuando llegue la etapa de
mantenimiento o remodelacion de los ambientes.

Servicio y seguridad en todas las areas del edificio.

Areas de amenidades adecuadas a las necesidades de los usuarios.
Contard con todos los servicios bdsicos de agua, luz y drenajes, asi
también conexiéon a internet, cable y telefonia.

Tendrd un filtro de seguridad para ingresar al edificio, donde los
usuarios de los distintos apartamentos estardn muy bien identificados,
esto para evitar la entrada de personas mal intencionadas.

Contard con 6 tipos diferentes de apartamentos, con diferente metraje
cuadrado y diferente nimero de dormitorios, lo cual permitird al usuario
escoger la mejor opcidon que se adecue a sus necesidades.

Tendrd dreas de amenidades bastante demandantes como lo son
dreas verdes y de descanso, juegos infantiles, gimnasio, drea de yoga,
drea de estudio, asi como drea de churrasqueras y mesas.

En el aspecto econdmico, se contard con faciidades de
financiamiento, para que los wusuarios puedan adquirir  sus
apartamentos que se adeclen a su capacidad de pago.

Acabados de excelente calidad, algo que no ofrecen muchos edificios
competencia que se encuentran en el drea cercana al proyecto.

Nivel completo para drea de parqueos, para que cada apartamento
pueda adquirir su propio parqueo y tenga la opcidn de pagar un

parqueo adicional si asi lo requiere.

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR

100



FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO ‘
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE 77 TRICENTENARIA

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

» La ubicacion del proyecto es bastante coOmoda para personas con
trabajos en las zonas aledanas como lo son la zona 4, 9, 10, 15 y parte

de lazona 1.

La bUsqueda de la competitividad debe estar sustentada por un adecuado,
coherente, continuado vy sistemdatico esfuerzo de planificacion de la empresa
a mediano y largo plazo, por varias razones algiun proyecto puede
encontrarse en determinado momento en una clara ventaja competitiva que
le permite superar momentdneamente a sus competidores, pero esta ventaja
puede desaparecer rapidamente, las Unicas ventajas que puede sostenerse
con el fiempo son las que se crean mediante resultados consientes y

planificacion adecuada

3.1.7.5 CAPACIDAD OCIOSA

La capacidad ociosa puede aparecer en los materiales a utilizar, dreas que
no sean utilizadas por el consumidor por falta de interés e incapacidad de
crear espacios agradables para habitar. Por lo que, en el proyecto se
pretende contemplar todo lo anterior, esto para que sea un proyecto
rentable principalmente y de retorno para el inversionista vendiendo en su
totalidad el producto en planteamiento satisfaciendo la demanda del

mercado en la zona.

A nivel infraestructura de acuerdo al diseno se tiene previsto utilizar el 100%
del drea de uso del terreno, el objetivo es aprovecharlo al méximo, mds que
todo lo que serian sus jardines que pueden ser catalogados como dreas
ociosas pueden ser aprovechadas, brindando las siguientes sugerencias al
propietario: en los jardines se habilitard mobiliario urbano, jardines

ornamentales y juegos infantiles.
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La mayoria de la competencia solo ofrece 2 o 3 dormitorios en los
apartamentos, mientras que este proyecto también busca incluir a los
usuarios que desean vivir solos, para lo cual se crearon apartamentos de solo
1 dormitorio. La mayoria de las amenidades en los distintfos edificios de
apartamentos se encuentran en el interior de este, mientras que en este
proyecto se contempla toda el drea de amenidades en ambas terrazas de

las torres

Lo ideal es que se pueda aprovechar el 100 % de la capacidad de
produccion del proyecto, sin embargo, si eso no se llega a realizar, ha de
suponer un alto costo financiero para el proyecto. El proyecto consta de 24
apartamentos que se deben rentar en un periodo mdximo de 1 ano para asi,
tener una capacidad ociosa del 0 % y lograr la rentabilidad proyectada, el
proyecto en si obtendrd retorno de inversidn constantemente, ya que, al ser

apartamentos de renta, constantemente se tendrdn usuarios ocupdndolos.

3.1.7.6 PRECIOS

La Ciudad Capital ha tenido una gran aceptacion de proyectos
habitacionales de apartamentos desde los inicios del crecimiento de la
ciudad, ya que la alta demanda de vivienda ha permitido que la vivienda
vertical crezca sin control alguno, existen varios proyectos en la zona, de los
cuales los 4 que se estudiaron son los mds relevantes en el sector y los que se
tomen como mayor competencia para el proyecto. Se puede observar
como han sido aceptados los proyectos y cuales han logrado llegar a su
segmento, esto también permite ver que complejo de apartamentos fue de

mayor agrado para las personas y conocer el porqué de esto.

Con base en el andlisis anterior de los cuatro edificios examinadas, se puede
determinar que el precio promedio de mercado es de Q14,148.59 por metro

cuadrado de renta de un apartamento. El precio de mercado para la renta
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FACULTAD DE

de apartamentos varia segun la ubicacidon, que tipo de amenidades posee,

segun la calidad de materiales, segun la calidad de diseno y distribucion, asi

como la cantidad de metros cuadrados que ofrecen.

m? Precio contado Precio por m?

(5 52.17 Q800,000.00 Q15,334.48
g § 73 Q905,180.02 Q12,399.73
8 852 Q1,053,442.26 Q12,364.35
| e Q866,800.00 Q13,335.38
24 Q247,800.00 Q11,158.33

48 Q566,800.00 Q11,808.33

135.75 | Q1,355,000.00 Q9,981.58
79.17 Q1,471,000.00 Q18,580.27
70.08 Q1,430,000.00 Q20,405.25
100.09 Q981,249.46 Q9,803.67
133.7 Q1,298,420.00 Q9,711.44

79.19 Q1,276,535.92 Q16,119.91

9 86.54 Q1,408,591.36 Q16,276.77
= 86.97 Q1,452,609.84 Q16,702.42
Tl 116.02 | Q1,716,720.72 Q14,796.77
46.31 Q815,000.00 Q17,598.79
)V \N Q226,377.49

2 o) 1iled Q14,148.59

Tabla 23. Promedio de precio por m2  Fuente: Elaboracion propia

El precio es una de las herramientas bdsicas del marketing y como tal es

parte del producto en su concepcidn global, porque para que un producto

exista y para que sea posible comercializarlo, debe tener un precio.
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3.1.7.7 DISPONIBILIDAD EN EL MERCADO

La mayoria de los edificios de aparfamentos ofrecen las mismas amenidades,
tales como juegos infantiles, gimnasio, drea social, pero hay algunos que
pueden llegar a ofrecer diferentes cosas que no se vean tan comunes en
este tipo de edificios, esta es la diferenciacién, la cual se debe tomar en
cuenta en el proyecto. Las principales competencias serian los que ofrecen
servicios completos como edificios de uso mixto donde no hay necesidad de
salir para atender las necesidades del usuario, un aspecto importante es que
tenga una ubicacién privilegiada, pero estas también tienen sus propias
desventajas en relacién con el ruido provocado por los vehiculos que

transitan en el dreq, por estar ubicados sobre carretera o calles principales.

A pesar de ser un producto sujeto a disponibilidad, se enfocan en un
mercado con alta capacidad de pago en su mayoria de veces, pero para
los que una vivienda en dicha zona no es una necesidad latente, o cual ya
se reflejé a raiz de la pandemia, la disponibilidad en el mercado aumentd ya
que los estudiantes al no tener que asistir presencialmente a la universidad,
dejaron de requerir el producto, dejando libres muchas unidades, pero se
sabe que este mercado no va dirigido solamente a estudiantes, lo que
puede asegurar en ciertos tiempos de crisis que siempre habrd alguien

rentando los distintos apartamentos.

3.1.7.8 ANALISIS DE PRECIOS
Los metros cuadrados promedio de apartamentos en el sector oscila entre los

70 m? — 140 m?2. El precio por metro cuadrado del sector se encuentra entre
Q9,000.00 el m? a Q20,000.00 el m? precio de venta.

En cuanto al andlisis de precios, se sugieren que se tomen en cuenta los
siguientes aspectos: la segmentacion del mercado propuesto, precios fijados

por la competencia, tipos de servicios que se ofrecen y la calidad que
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ofrecen. Los precios para los apartamentos varian de entre Q 2326.46 por un
apartamento de 25 m?, hasta Q 9082.73 por un apartamento de 135.75m?. En
la siguiente tabla se hace una comparacion entre los metros cuadrados y

nUmero de dormitorios que se asemejan al proyecto.

No. De No. De ;

Doiriaiios m? Precio mensual Botmiltoras m? Precio mensual
2 8429 Q4,400.00 1 88.67 Q8,800.00
2 7519 (e inae 2 81.47 Q6,000.00
3 135.75 Q9,082.73 2 84.24 Qb.200.00
3 100.09 Q6,058.76 - ’ -
3 116.02 Q7,800.00 2 104.47 Q7,700.00
1 46.31 Q4,600.00 3 114.73 Q7,300.00

Tabla 24. Precio de apartamentos con caracteristicas Tabla 25. Precio de apartamentos del proyecto

parecidas Fuente: Elaboracidn propia con base a los datos de

Fuente: Elaboracion propia con base a los datos de casos analogos

casos analogos

3.1.8 INSUMOS Y PROVEEDORES

Los insumos y proveedores s un aspecto muy importante para el proyecto.
Aunque no todos los insumos, materias primas o proveedores pueden tener la
misma importancia y dependiendo de sus necesidades particulares los
inversionistas en este caso, asignaran una mayor importancia a ciertos
criterios y menos a otros, se contard con los proveedores adecuados
permitiendo tener un cierto control sobre los costos de produccion, asi como
de los gastos y al mismo tiempo ayudar a mantener una eficiencia desde el

punto de vista operativo.

INSUMOS:

Los insumos se basardn en las siguientes dos grandes ramas:

a. Insumos fijos: son los que no se modifican durante toda la construccion

COMO equip0os Y maquinarias.
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b. Insumos variables: estos van a ir cambiando, dependiendo de la fase o

proceso de produccion, por ejemplo, la materia prima por utilizar.

Algunas recomendaciones para la buena gestion de los insumos a tomar en

cuenta son:

» Tener una lista completa de todos los insumos que son necesarios para
el proyecto, esto permitird seleccionar mejor los precios que se ofrecen
en el mercado.

» Evaluar todas las posibilidades y ofertas en el mercado de proveedores
y solicitar cotizaciones.

» Negociar con el proveedor de insumos y establecer convenios para
poder generar ahorro y aumentar el volumen de ventas.

> Evitar la volatilidad del mercado y de los precios anticipdndose en la
compra de insumaos.

> Mejorar la gestion del almacenamiento para contar con suficiente

stock.

PROVEEDORES:

La ciudad de Guatemala cuenta con una variedad de distribuidores, tanto
grandes empresas como pequenos distribuidores que facilitan el transporte
del material y en cuanto a costos no se hacen caros debido a la facilidad
que existe dentro del perimetro de la capital, y no es dificil su adquisiciéon. Es
necesario tomar en cuenta las empresas que serdn contratadas para
trabajos especificos a nivel local, asi como los proveedores de los materiales
a utilizar en el proyecto. El proyecto abarca los siguientes niveles de

proveedores:

> Proveedores a nivel local: Ferreterias de mediana empresa cercanas all

proyecto.
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» Proveedores a nivel nacional: Empresa de cemento premezclado,
empresa de hierro, industria de madera, herrerias especializadas en
puertas y ventanas, industria de vidrio, industria de pisos cerdmicos,
ferreterias al por mayor, etc.

» Proveedores a nivel intfernacional: Empresa distribuidora de ascensores,

empresa de materiales extranjeros, etc.

A continuacion, se proporciona un listado de los proveedores e insumos que

serdn empleados en el proyecto.

Proveedores de bienes:

Ferreterias locales y no locales

Tiendas reconocidas de materiales de construccién a nivel nacional
Mixto Listo

Vidrierias

Tiendas de insumos de electricidad e iluminacidon

AN

Tiendas de insumos de tuberias y equipo de instalacidn de agua y
drenaqjes

Ventas de madera

Tiendas de productos de acabados

Ventas de piso y acabados para la construccion

Tiendas de pintura

Tiendas de impermeabilizantes

Tiendas de muebles disenados

Viveros — jardines

NN N N VR N NN

Tiendas de accesorios para la decoracion

Proveedores de servicios:

v' Proveedores de maquinaria y equipo
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Proveedores de obra civil — estructuras

Proveedores de levantado de muros (mamposteria y tablayeso)
Proveedores de herreria

Proveedores de instalaciones, voz y datos

Proveedores de acabados

Proveedores de mobiliario

Proveedores de jardinizacion

Proveedores decoradores

NS N N N N S N NN

Asesor legal: Para todas las gestiones legales que se requieran en el
proyecto

v Enfre otros.

3.1.8.1 PRECIOS DE INSUMOS

Importante conocer los precios que servirdn de base para conocer los costos
totales de los materiales de construccion en el mercado. Son costos basados
en el precio actual de los productos distribuidos por ferreterias y ventas de
materiales de construccidon autorizadas con precios avalados por la Cdmara
de la Construccion de Guatemala, por lo tanto, ayudan a determinar el
costo de m2 de obra y establecer Ios montos para pago de trabajos a los
proveedores que brindardn los servicios de obra civil (construccién de obra

gris del proyecto), entre otras actividades.

Para proveernos de los productos, materiales e insumos se buscard alianzas
estratégicas con pequenos o medianos proveedores que permitan obtener
los productos necesarios para llevar a cabo el proyecto con los que se
pueda negociar un precio accesible, pero con una buena calidad y asi no
comprometer el enfoque del proyecto. Evitando elevar el costo para evitar

que los precios se eleven de igual manera.
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Tomando en consideracion todos los aspectos cualitativos para el proyecto
se realizard un andlisis de los insumos, para poder establecer, y verificar todo
lo mencionado con anterioridad, determinando que el proyecto sea factible

bajo las condiciones que se presentan actualmente.

3.1.8.2 CALIDADES

Las calidades del material se definen mds que todo por referencia, tomando
en cuenta la cotizacion en el mercado actual que cada una de las empresas
posee. Estas también se pueden definir por trabajos anteriores realizados con
éxito o fracaso en otros proyectos. Los estndares de calidad en la ciudad de
Guatemala son muy positivos, ya que hay varias empresas que han ido
mejorando y sobre todo actualizdndose para que las construcciones sean un
éxito dentro de la ciudad, muchas de las empresas ya son muy conocidas a
nivel nacional, lo que de la seguridad vy la certeza de todos los materiales. La
cadmara de la construccion de Guatemala se encarga de realizar
publicaciones de empresas que se dedican al campo de la construccion las
cuales se encuentran prestando sus servicios ya sea de forma de compra, de
venta o de arrendamiento, se podrd recurrir a este material para determinar

la calidad de las empresas disponibles.

Se deberd buscar materiales que cumplan con las normas técnicas: Comision
Guatemalteca de Normas (COGUANOR), American Concrete Institute (ACI),
American Society for Testing and Materials (ASTM), y American Welding
Society (AWS), unas de las mas importantes en cuanto a estructura serdn:
COGUANOR NTG 41095 para los Cementos Hidrdulicos Especificaciones por
Desempeno, COGUANOR NTG 41007 Agregados para Concreto,
COGUANOR NTG 41073 Agua de mezcla para uso en la produccion de

concreto de cemento hidraulico, Varillas de acero corrugado ASTM A-615/A
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615M y COGUANOR NGO 36 011-2005, entre otras para materiales como

mamposteria, pisos, ventaneria y agregados.

La calidad de insumos y proveedores a los cuales se puede tener acceso en
el territorio analizado es muy buena, ya que hay variedad de opciones en el
mercado para optar por insumos con diferentes calidades y precios

adecuados de acuerdo con las necesidades del proyecto.

3.1.8.3 TRANSPORTE

Uno de los factores mds importantes a tomar en cuenta para el proyecto es
como transportar los insumos y materiales, como una gran ventaja en la
ciudad de Guatemala hay muchas empresas de fletes y transporte pesado
que se dedica a esto por lo que, el transporte de estos al proyecto no tendrd
ningln inconveniente, el Unico aspecto a tomar en cuenta son los horarios
que la Municipalidad de Guatemala ha establecido, como prevencion al
congestionamiento vehicular que se ocasiona dentro de la ciudad, debido a
la alta afluencia de vehiculos que residen y migran todos los dias a ella. El
horario de transporte permitido es de lunes a viernes de 5:00 a 9:00 horas y de
16:30 a 21:00 horas, serd de suma importancia tener en cuenta estos horarios
para asi poder planificar bien el abastecimiento de insumos y materiales y asi

evitar atrasos en el cronograma del proyecto.

Oftro factor positivo para el proyecto en cuanto al transporte es que algunos
de los proveedores manejan envios gratis dentro del perimetro de la ciudad o
a partir de cierto monto de consumo, se buscard este tipo de beneficios y se
aprovechard ese servicio con los proveedores que sea posible. De modo
contrario se buscard pagar por viajes a transportistas independientes para

evitar generar esos pasivos innecesarios.
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La movilidad dentro del drea metropolitana es relativamente buena. A pesar
de contar con algunas deficiencias, la infraestructura dentro de la ciudad es
funcional para tener acceso a todo tipo de servicios, proveedores y clientes.
El acceso al proyecto no posee ningun inconveniente, posee calles anchas y

abiertas lo que facilita la enfrada del material y de maquinaria.

3.1.9 DISPONIBILIDAD DE PRODUCTO O SERVICIO
3.1.9.1 LA COMERCIALIZACION

Dentro de todo proyecto es importante la comercializacion que se realice al
producto. Con ella se busca principalmente consolidar las relaciones con sus
clientes y asegurando su satisfaccion a largo plazo. La importancia de tener

alianzas estratégicas es el éxito de un proyecto.

3.1.9.2 CANALES DE DISTRIBUCION

Se considera un canal a cualqguier recurso que la empresa ufilice, que le
permita al proyecto, comercializar su producto. Es la red de organizaciones
gue intervienen en transacciones o flujos fisicos de productos o servicios entre
proveedores y clientes. El canal de distribucion para el edificio Jardines de la
Asuncion, segun su longitud, serd un canal indirecto debido a que se
contratard un agente de bienes raices que promocione y se encargue de la
venta del proyecto, mientras que segun la tecnologia de compraventa se
realizara una combinacidn con el canal audiovisual y canal electrénico, se
promocionard por medio de redes sociales y una pdgina web, también se
colocaran vallas publicitarias en las zonas mds concurridas de la ciudad
capital. En dichos anuncios se buscard informar de una manera concisa el
servicio que se ofrece, con informacion de contacto. El fin serd poder tener
como minimo una llamada con cada posible cliente, para poder resolver

dudas, negociar y generar confianza.
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INMOBILIARIA

INVERSIONISTA

ARRENDATARIOS

POBLACION
OBJETIVO

Gréfica 17. Canales de distribucidn del proyecto Fuente: Elaboracién

3.1.9.3 CRITERIOS DE COMERCIALIZACION

Criterios de comercializacion: El criterio de comercializacion a utilizar en el
proyecto es por Diferenciacion de Producto. Esto debido a que la estrategia
debe crear una percepcidn sobre el proyecto de manera Unica con
respecto a la competencia. Intenta resaltar los atributos o caracteristicas del
proyecto, ya sean accesorias o sustanciales, de forma que el cliente perciba
el proyecto como Unico. Se pretende resaltar una caracteristica que sélo ese
proyecto tendrd. Con esto se intenta obtener una percepcion distinta del

proyecto. Por aspectos generales diferenciadores del proyecto serdn:

» Ubicacion

Amenidades

A\

Dimensiones

A\

Tipos de apartamentos

Y

Diseno de complejo habitacional

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR 112



FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO ‘
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE 77 TRICENTENARIA

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

» Tecnologias por utilizar

» Diseno llamativo

Se utilizardn los cuatro componentes bdsicos del marketing mix: actualmente
existen 27Ps, de las cuales se utilizaran 9Ps que son de relevancia y aplicables
al proyecto, los cuales serdn: Place, Promotion, Price, Product, Pleasure,
Partners, Performance, Programing y Purpuse. Asi mismo se utilizardn las 5C’s

gue son: Clientes, Compania, Competencia, Colaboradores y Contexto.

3.1.9.4 DISENO DE ESTRUCTURA COMERCIAL

Una de las decisiones mds importantes que toma el responsable de un
equipo de ventas es definir la estructura de su departamento comercial. La
forma de organizarlo incide mucho en los resultados. La estructura uftilizada
en este giro de negocio es por funciones, la organizacion mds comun que
permite a cada drea del departamento centrar sus esfuerzos en
determinadas actividades. La cantidad de personal puede variar

dependiendo del tamano de la empresa.
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CONTABILIDAD
MANEJO DE CAJA

l DEPARTAMENTO
FINANCIERO
DEPARTAMENTO DE
— RECURSOS
HUMANOS
VENTAS

I DEPARTAMENTO DE
MARKETING
PUBLICIDAD
ASESOR LEGAL .
PROPIETARIO VENTAS Y ATENCION
AL CLIENTE
DEPARTAMENTO DE

(DIRECTOR L
COMPRA DE
INSUMOS

COORDINADOR DE
PLANIFICACION
_
PLANIFICACION DISENADORES,
DIBUJANTES Y
MODELADORES

GENERAL)

COMPRAS Y VENTAS

I DEPARTAMENTO DE
CONSTRUCCION

Gréfica 17. Estructura de comercializacién del proyecto Fuente: Elaboracion propia
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3.2 ESTUDIO TECNICO

3.2.1 RECURSOS

3.2.1.1 TECNOLOGIA
ASPECTOS TECNOLOGICOS EN LA PLANIFICACION:

Para la planificacion y ejecucion del proyecto se hard uso de softwares de
computacion para diseno asistido por computadora que hagan posible la
realizacién de tareas especificas, los programas de diseno a utilizar serdn los
siguientes: Autocad, Revit, Lumion, Photoshop y Tekla Structures, todos los
programas con sus versiones mds actualizadas y con las licencias autorizadas,
se utilizara mayormente la metodologia BIM, esto con el fin de facilitar los
procesos de diseno del proyecto trabajando en conjunto arquitectos,

ingenieros y presupuestador,

También se utilizardn hojas de cdlculo, como el uso de Project para realizar
los diferentes cronogramas necesarios durante toda la planificacion del
proyecto, asi como también la utilizacion de celulares para mejor
comunicacion a través de aplicaciones de mensajeria instantdnea durante el
desarrollo de la planificacion, asi mismo se utilizard un correo electréonico a
implementar serd por medio de Google, un correo de gmail corporativo para
todos los involucrados en la fase de planificaciéon. Todos los miembros del
equipo involucrados en la supervision, planificacidon y diseno del proyecto
deberdn de tener a su alcance aparatos que los ayude con los trabajos a
realizar, en donde podrdn tener al instante informacién de todo el proyecto

cuando lo requieran, esto facilitara el trabajo en equipo.

ASPECTOS TECNOLOGICOS EN LA EJECUCION:

Para la fase de construccidn, se solicitard a los distintos proveedores utilizar

maquinaria, equipo y herramientas de modelos recientes, la cual tendrd que
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ser precadlificada y revisada desde antes del inicio de la obra, todo esto
deberd quedar por escrito, todo deberd ser evaluado por el encargado de
compras y contacto con proveedores de la empresa, juntamente con el lider
del proyecto. Se aplicard el uso de normas, certificaciones y pruebas de
laboratorio con altas tecnologias para la construccion, es una herramienta
que permite manejar los mds altos estdndares de calidad para la

construccidon del edificio.

En esta etapa los miembros del equipo involucrados en la supervision del
proyecto deberdn de tener a su alcance aparatos que los ayude con los
trabajos a realizar, como lo son las tablets con internet incluido, en donde
podrdn tener toda la informacion de todo el proyecto, asi como los planos y
especificaciones, cuando lo requieran, esto facilitara el tfrabajo en equipo y
facilitara la comunicacidén, ya que cualguier cambio o correccidn necesaria

serd comunicada de forma mas eficaz e instantdnea

ASPECTOS TECNOLOGICQOS EN EL PROYECTO:

En el proyecto existirdn las siguientes tecnologias:

» Sistema de vigilancia en ingreso: esto se realizard por medio de la
instalacion de cdmaras de seguridad, ubicadas en ambos ingresos al
proyecto de manera que se pueda tener un buen conftrol visual de las
personas que ingresan y egresan ad la lotificacion, asi mismo cada
residente en el proyecto tendrd acceso por medio de una tarjeta
electronica.

» Reutilizacion de agua de lluvia: se recolectard agua de lluvia, para lo
cual se ubicard una red de agua que recorra todo el proyecto y el uso
del agua recolectada serd para uso exclusivo de riego las dreas verdes

y el drea de recreacion debido a que este beneficio solo se podrd
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optar en época de lluvia. La recoleccion de agua tendrd lugar cerca
del drea de garita de la torre 1.

» Empleo de sistemas prefabricados: se utilizardn sistemas prefabricados
para el muro perimetral para circular la totalidad del terreno, con esto
se estard contribuyendo a la reduccidén de desechos materiales y en el
aspecto econdmico se logra reducir los costos tanto en materiales
como en mano de obra.

» Cisterna de agua: se construird una cisterna en la parte trasera de las
torres, la cual se conectard al sistema de abastecimiento municipal,
esta abastecerd a todos los apartamentos de ambas torres de agua
potable y se utilizard una bomba para proveer a todos los usuarios de
agua potable de manera constante.

» Paneles solares: Se utilizardn panales solares en cada torre, esto con el
objetivo de aprovechar la luz directa del sol y generar energia
sustentable y asi reducir costos durante su operacion.

» Reciclaje: Se implementardn métodos de reciclaje, teniendo una
ubicacion estratégica de los basureros con su debida clasificacion y asi
contribuir con el medio ambiente, reduciendo lo mas que se pueda la
contaminacion.

» Red Wi-fi: Se anadird la tecnologia inaldmbrica en todas las dreas
sociales de ambas torres, se tendrd la disponibilidad de tener espacios
con conectividad de internet con facilidad en horario 24/7.

» lluminacion: El proyecto contara con iluminacion con sensores, esto
con el objetivo que las luces estén encendidas Unicamente cuando los
usuarios lo requieran y asi lograr reducir los costos de energia eléctrica
del proyecto ya en operaciones.

» Incendios: Sera primordial el uso de sistemas de defensa contra
incendios, el objetivo es crear un edificio, se deberd disenar un sistema

eficiente y que se adapte al proyecto para la proteccidn contra
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incendios, asi como rutas de evacuacion bien senalizadas y creadas
eficientemente para el usuario pueda sentirse seguro ante cualquier

emergencia.

3.2.1.2 ENERGIAS Y TRANSPORTES
ENERGIAS:

El suministro de energia y alumbrado publico se gestionard por medio de la
municipalidad de Guatemala y la Empresa Eléctrica de Guatemala (EEGSA)
la cual abastece a la zona 5, esto se hard por medio de la red eléctrica
municipal existente en cercanias del proyecto, desde donde se conducird la
energia eléctrica para las acometidas de los apartamentos, los medidores de
energia eléctrica se ubicardn en los limites del terreno y de manera que
cumplan las Normas de la Empresa Eléctrica de Guatemala, el proyecto

requerird con energia eléctrica trifdsica y monofdsica de 110v y 220v.

El promedio que los edificios de apartamentos manejan es de Q. 300.00 al
mes, es de suma importancia que un edificio de apartamentos pueda contar
con el abastecimiento de energia eléctrica, tomando en cuenta que se
deberd utilizar conscientemente y en la menor cantidad posible, esto para
contribuir al desarrollo del medio ambiente, utilizando también energia solar
en su mayoria por medio de paneles solares colocados en el techo de
ambas torres para proveer de iluminacion solar al edificio, la cual es una
forma facil de mejorar la eficiencia en el consumo de energia en los hogares.
Asi mismo como contribucidon de ahorro de energia dentro del edificio, se
utilizard iluminacién LED, siendo un perfecto indicador debido a su baja

necesidad de energia eléctrica y su alta perdurabilidad.
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TRANSPORITES:

Para lo que es el transporte se utilizara todo alquilado, se rentard a empresas
que tengan la disponibilidad de abastecer la obra constantemente durante
toda su ejecucidon, se cuenta con muchas opciones de fransporte de
materiales y productos gracias a la accesibilidad que hay en las vias
principales de circulacion. Se utilizaran camiones para apoyar con el traslado
de materiales de construccion, el costo de un flete en la actualidad se
encuentra en un precio aproximado de entre Q.100.00 a Q.200.00 segun la
distancia del proveedor, es por eso que se tratara con proveedores cercanos

al proyecto para la reduccion de costos en el fraslado de los materiales

Los camiones de volteo servirdn para exigirle a la empresa el transporte de
todo lo que es ripio y residuos de la obra, buscando la empresa mas cercana
para depositar el ripio y hacia el vertedero Municipal para todos los demdas
residuos de la obra, para todo esto se deberd contar con las autorizaciones

necesarias para poderlo realizar de dicha forma.

En todas las zonas de la ciudad de Guatemala la circulaciéon de transporte
pesado para las construcciones existentes y futuras es totalmente accesible,
el Unico factor a tomar en cuenta son los horarios que la Municipalidad de
Guatemala establecid para la circulacion de este tipo de transporte, esto se
tomara en cuenta para la prevencion del alto congestionamiento vehicular
que se ocasiona en la ciudad, el horario establecido permitido para el
transporte pesado es de lunes a viernes de 5:00 a 9:00 horas y de 16:30 a
21:00 horas.
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3.2.1.3 MATERIALES DISPONIBLES

En las zonas de la capital existe una gama muy amplia de proveedores e
industrias de la construccidn, con diferentes costos y calidades para
satisfacer todas las necesidades del proyecto, los materiales se podrdn
adquirir ya sea en ferreterias locales como por medio de distribuidor directo,
los materiales como cemento, arena, piedrin, agua, hierro, alambre de
amarre, madera, clavos, tuberia PVC para agua potable, tuberia PVC para
alcantarillado sanitario, accesorios para tuberia, pegamento para tuberia,
cintas, machetes, carretillas, cuchara, tambos, palas, entre otros que sean
necesarios para la correcta ejecucion del proyecto. Todos los materiales de
construccidén que se piensa emplear no se deberdn desperdiciar, se deberdn
utilizar de forma consciente y siguiendo las indicaciones de todas las
especificaciones, asi mismo se evitare generar residuos y contaminacion
innecesaria o que se deba usar mds energia de la que la construccion

realmente requiere.

Asi mismo serd necesario en ocasiones un equipo especializado, maquinaria,
y vehiculos, por ejemplo, para el movimiento de tierras se utilizard
retroexcavadora, camion de volteo, estadal, entre otros, este tipo de servicios
podrdn ser subcontratados, al igual que las concreteras, vibradores, concreto

premezclado, entre ofros.

3.2.1.4 RECURSOS PRIMARIOS
RECURSOS HUMANOS:

Los recursos humanos necesarios en el proyecto serdn los proveedores, €l
personal administrativo, el personal financiero, el personal de compras y
ventas, el personal de marketing, el personal de planificacion, el personal

especialista, y la mano de obra para la perfecta ejecucion del proyecto.
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RECURSOS MATERIALES:

Los materiales de construccidon que serdn utilizados en este proyecto deberdn
ser regulados por medio de una serie de normativas y coédigos que definan
las caracteristicas que deben cumplir y su dmbito de aplicacién, los
materiales mds importantes que deberdn estar normados serdn: Cemento,
Arena, Piedrin, Concreto premezclado, Morteros, Acero, Block, Piso cerdmico,
Puertas y ventanas, estos recursos son los que permitirdn edificar la obra
constructiva planteada por lo que su buen manejo y administracion es

importante para lograr llegar a la calidad que se requiere.

RECURSOS TECNOLOGICOS:

La tecnologia por utilizar en el proyecto es de suma importancia desde la
planificacién hasta la ejecucion, ya que con este proceso se podrd lograr
optimizar los recursos materiales, el tiempo y los errores. Las tecnologias a
utilizar serdn las mencionadas en el punto 3.2.1.1 de este capitulo, en el cual
se describe toda la tecnologia a utilizar en el proyecto en la fase de
planificacién, en le fase de ejecucion, asi como los aspectos generales que
se utilizaran en todo el proyecto, de los cuales los aspectos que se tomaron
en cuenta fueron: Sistemma de Agua Potable, Sistema de tratamiento de
aguas residuales, Recoleccion de desechos sdlidos, Energia eléctrica,

Transporte y Seguridad.

RECURSOS FINANCIEROS:

Este recurso es uno de los mds importantes, ya que se necesitard que exista
un buen flujo de ingresos y egresos para lograr que el proyecto salga en
marcha, en este aspecto se considera utilizar recursos de la propia empresa

complementdndolo con préstamo en un banco, analizando bien como se
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distribuirdn todos los recursos financieros para no perjudicar al proyecto en

todas sus etapas.

3.2.2 LOCALIZACION
3.2.2.1 AREAS DISPONIBLES

El terreno para el proyecto de apartamentos se encuentra ubicado en 12
calle B 40-72, zona 5, colonia Jardines de la Asuncién, Ciudad de Guatemala,
en el Deparfamento de Guatemala, cuenta con una extension territorial de
1,375.72 metros cuadrados, de los cuales 832.59 metfros cuadrados estan
destinados para las torres de apartamentos, el resto serd impermeabilizacion,

ya que serdn jardines y dreqas para descansar.

Gréfica 18. Macrolocalizacidn Fuente: Elaboracidn propia, con imagenes de Google
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Gréfica 19. Microlocalizacién Fuente: Elaboracion propia, con Google maps

Se decidid escoger esta ubicacién ya que la zona 5 podria ser un excelente
lugar donde vivir si se trabaja en las zonas 4, 5, 10 y 15, el tiempo tréfico es
menor que en otras dreas de la ciudad capital, posee centros educativos
cercanos, centros comerciales, dreas de recreacion, asi como las zonas
laborales mds cercanas, estos son factores son los que influyen en la plusvalia
de una propiedad garantizando que se hizo una inversion segura, el cual es el

principal objetivo del proyecto.

Este sector donde se encuentra ubicado el terreno ofrece mayor seguridad,
al ser una residencial donde existen calles cerradas y personas en movimiento
constantemente, lo cual hace que se vuelva una zona mds segura para los

usuarios del proyecto.

Para el ingreso al proyecto se mantendrdn garitas cerradas, asi como un
estricto control de quien sale y quien entra en los edificios, las vias de acceso

en este terreno son bastante viables, ya que contiene el espacio suficiente
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para la maniobra de los vehiculos, incluso si llegara a realizarse una cola para

entrar a las distintas torres del proyecto.

3.2.2.2 CARACTERISTICAS FiSICAS
TERRENO:

El predio se encuentra ubicado en la 12 calle B 40-72, colonia Jardines de la
Asuncién, zona 5, ciudad de Guatemala, con un total de 1,421.90 metros
cuadrados, es una geometria irregular con rectas y curvas. El terreno tiene
una pequena pendiente en direccion al Sureste, es practicamente plano, el
punto mas alto se estima que se encuentra en los 60 centimetros de alto, se
estima que en su mayoria tiene una pendiente mdaxima del 2 % y una minima
del 1%.

Estd ubicado en un punto bastante accesible que permite un recorrido de
maximo 35 minutos hacia la Avenida reforma, 25 minutos hacia el Boulevard
Vista Hermosa, 35 minutos hacia el Trébol, 20 minutos hacia la zona 4 y a 20
minutos del corazén del centro histérico como lo es la Plaza de la

constitucion.

ORIENTACION:

El terreno se encuentra orientado al Noroeste, las fachadas principales de la
torre 1 estardn hacia Noreste y Suroeste, mientras que en la torre 2 estardn
hacia Este y Oeste, por lo tanto, se deberd tratar la fachada Sur en la torre 2
por su permanencia de rayos solares todo el dia, esta serd la Unica fachada

critica dentro del proyecto.
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COLINDANCIAS:

» Noroeste: Colinda con una calle en redondel de asfalto, al cual le da
acceso la 12 calle B, mientras que mds atrds colinda con varias
viviendas unifamiliares.

» Sureste: Colinda con la calle principal de asfalto, la cual es la 41
avenida y frente a la calle se encuentran varias viviendas unifamiliares
y una escuela urbana para varones.

» Noreste: Colinda directamente con la 12 calle B de asfalto y enfrente
de esta se encuentra un centro educativo y varias viviendas
unifamiliares.

> Suroeste: Colinda con varias viviendas unifamiliares.

La fachada Noroeste, Noreste, Este y Sureste se aprovechardn para las
mejores vistas del proyecto, ya que actualmente no posee colindancias
directas de edificaciones y no puede llegar a tener en el futuro construccion

aledana debido a que colinda con las distintas calles que dan al proyecto.

VEGETACION:

El terreno posee un par de darboles en la parte Noreste del mismo, estdn en un
mismo punto, se deberd analizar el criterio para conservarlos en su lugar o
bien para readlizar la tala de estos y sembrar mds darboles en otra drea que no

interfiera con la edificacion.

AREAS CONSTRUIDAS:

El terreno contiene toda su drea construida, el tipo de construccion en el
predio en su mayoria compuesta de muros de block de concreto mds

acabados con cubierta de losa tradicional y una edificacién con cubierta de
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ldmina, todas las construcciones existentes son actualmente viviendas
unifamiliares, no son construcciones a gran escala, pero si generard gasto de

demolicion.

CLIMA:

Los vientos mds importantes provienen del Noreste, este es un factor
primordial en el proyecto, ya que la ventilacion del edificio podrd ser de
forma natural debido a la orientacidon del terreno. La ventilacidon natural
permitird el flujo de aire exterior consiguiendo que las temperaturas se

mantengan en los niveles de confort.

MEJORES VISTAS:

Las mejores vistas se encontrardn en orientacion Este y Sureste, ya que hacia
esta orientaciéon se encuentra el parque ecoldgico la Asuncién y al fondo se
pueden observar paisajes montanosos caracteristicos de nuestra bella
Guatemala, al Suroeste se pueden observar los volcanes, esto solo serd
posible en el nivel mas alto del proyecto y con el factor importante del clima,

ya que solo con el cielo totalmente despejado se pueden apreciar bien.

ACCESOS:

Las vias de acceso hacia el terreno se encuentran asfaltadas en su totalidad,
el proyecto cuenta con un acceso principal por medio de la 41 avenida que
conecta hacia la 12 calle B, la cual lleva directamente a los 2 accesos
directos al proyecto, asi mismo se puede acceder por la Diagonal 14 e
incorporarse a la 12 calle B, estos accesos al proyecto dependerdn desde

donde se provenga.
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SERVICIOS:

El lugar cuenta con acceso a infraestructura bdsica, los servicios los brinda la
municipalidad de Guatemala existe alambrado eléctrico, agua potable, y
drenajes sanitarios, también existen servicios privados como el de telefonia,
internet y cable, debido a que en el terreno ya existen construcciones, existen
conexiones vigentes a todos estos servicios, esto se deberd demoler para
realizar nueva conexion a todos los servicios, fodo esto se deberd solicitar a la

Municipalidad de Guatemala.

En la Zona 5, el agua potable la abastece la empresa EMPAGUA, la energia
eléctrica la abastece le empresa EEGSA, la cual es muy eficiente y accesible
para toda la zona, el drenagje sanitario se solicita la conexidn a la candela
municipal a la Municipalidad de Guatemala. La telefonia, internet y cable
quedara a criterio del propietario a que empresa se solicitaran las diferentes

conexiones.

3.2.2.3 RESTRICCIONES TECNICAS
TIEMPO:

El tiempo de ejecucion del proyecto, desde el inicio de su construccion hasta
su puesta en marcha operativa no deberd sobrepasar los 18 meses. Durante
este periodo, el proyecto no percibird ingreso alguno, el Unico movimiento
econdmico serd la inversidon en la construccidon y puesta en marcha, lo que,
puede significar un contratiempo que afecte el costo total del proyecto,
pudiendo dificultar el planteamiento a los inversionistas. Se deberd realizar un
diagrama de Gantt muy bien analizado, contemplando cualquier atraso que
pudiera ocurrir durante la ejecuciéon del proyecto, esto con el objetivo de no

afectar el tiempo mdximo estimado para la finalizacién del proyecto.
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COSTO:

La inversidon inicial representa el arranque del proyecto, tanto para la
construccidon como para el costo econdmico final, se deberd gestionar de
manera correcta la construccidn del proyecto, para asi evitar costos fuera
del presupuesto y generar perdidas en el retorno de inversion final, uno de los
factores importantes para lograr respetar el presupuesto y no generar mas
gastos serd utilizar maquinaria y equipo proporcionada en un radio de
influencia mdximo de 2 km para no incrementar los gastos, asi mismo se
deberdn comprar materiales en ferreterias y proveedores cercanos al

proyecto.

ALCANCE:

Es de suma importancia contar con la inversidn inicial necesaria en su
totalidad para lograr realizar el proyecto de manera eficiente y en tiempo, el
proyecto se realizard por fases, el planteamiento de cada fase serd crucial
para que el proyecto llegue a su fase de operacion sin ningun problema o

atfraso.

RECURSOS:

La Municipalidad de Guatemala cuenta en su pdgina web, con el formulario
para licencias de construccion, en donde se detallan los requisitos para
solicitar la misma, asi mismo el formulario de todos los requisitos necesarios
para la licencia de impacto ambiental. Se seguird correctamente lo que es el
reglamento de construccion Civdad de Guatemala, el Plan de
ordenamiento territorial, la Dotacidon y diseno de estacionamientos, todos
estos reglamentos son fdciles descargar desde la pdgina web de la

Municipalidad de Guatemala.
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RIESGOS:

Se deberd solicitar el historial completo de cada predio y de ser posible
pagar un avalué comercial, con la finalidad de conocer si los terrenos tienen
algin gravamen que no permita la realizacién del proyecto, es importante el
andlisis de todo aquello que pueda perjudicar la construccion del proyecto y

rectificar que toda la papeleria se encuentre en orden.

Se debe analizar correctamente el impacto vial que podria generar el
proyecto tanto en la fase de ejecucion, como en la fase de operacion, esto
con el fin de que no existan futuras quejas de parte de los vecinos que
puedan poner en riesgo la ejecucidon del proyecto. Asi mismo se deberd
contemplar y aplicar el proyecto todo lo que demande Conred, esto debido

a gue no puedan existir riesgos futuros en la fase de operacidon del proyecto.

CALIDAD:

Para garantizar la calidad del proyecto se deberd cumplir desde la
planificacion todos los reglamentos mencionados en el item de recurso, vy
ademds tomar como referencia las Normas de Planificacion y Construccion
del Fomento de Hipotecas Aseguradas (FHA). Asi mismo se deberd asegurar
gue todos los materiales adquiridos estén normados y aseguren la calidad de

los mismos.

3.2.2.4 COSTOS Y DISPONIBILIDAD DE TRANSPORTE
Segun investigaciones de la empresa DICOARSA, se obtienen los precios

totales de los terrenos que se necesitan para la realizacion del proyecto.
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iivarsidod de San Ca405 de Guobemaly

TERRENOS
DESCRIPCION AREA M2 | COSTO POR M2 | COSTO TOTAL
TERRENO 1 390.18 Q3,000.00 Q1,170,540.00
TERRENO 2 265.93 Q4,500.00 Q1,196,685.00
TERRENO 3 295.77 Q3,000.00 Q887,310.00
TERRENO 4 184.72 Q3,000.00 Q554,160.00
TERRENO 5 239.12 Q3,000.00 Q717,360.00
Tabla 26. Costo total de terrenos Fuente: Elaboracién propia con base a los datos obtenidos por DICOARSA

Para este proyecto se estardn subcontratando proveedores, los costos y
disponibilidad de fransporte estan siendo contemplados dentro de los costos
que los proveedores podrian cobrar, por lo tanto, los costos estdn siendo
incluidos dentro del presupuesto general del proyecto. La empresa
planificadora y desarrolladora Unicamente le dard el seguimiento
correspondiente para que el proveedor cumpla con lo estipulado en

conftrato.

Los costos de transporte dependerdn de la zona donde se encuentra
ubicado, tamano del camidn, tipo y cantidad de materiales, y cuando la
compra de materiales se realiza bajo pedido directamente en las empresas
en la ciudad capital, también dependerd de cada proveedor y de cuantos
vigjes serdn necesarios, en algunas ocasiones cuando los materiales se
compran directamente en las ferreterias proveedoras de materiales existentes
dentro del municipio, el costo del flete ya va incluido dentro del costo de
materiales, por lo que no se paga costo de transporte, es decir es puesto en

obra, hasta donde se ubica el proyecto.
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MAQUINARIA Y VEHICULOS

DESCRIPCION COSTO/DIA |COSTO/SEMANA| COSTO/MES
Bombas de concreto Q140.00 Q423.00 Q1,249.00
Cortadora de concreto Q306.00 Q892.00 Q3,206.00
Sierra manual para concreto mayor de 37 HP Q269.00 Q587.00 Q1,664.00
lr[\:::cladora portatil de concreto 2 sacos o Q71.00 Q180.00 Q397.00
Camién mezclador de concreto 6m3/hr Q170.00 Q532.00 Q1,874.00
Vibrador de concreto (eléctrico) Q76.00 Q202.00 Q494.00
Compactador neumatico mas de 3.5 Tns. M. Q761.00 Q1,922.00 Q5,613.00
Excavadora Q123.00 Q362.00 Q1,230.00
Niveladora Q92.00 Q296.00 Q875.00
Zanjeador Q77.00 Q206.00 Q553.00
Retroexcavadora 7.1 Tns. Q339.00 Q920.00 Q2,711.00
ICamion de volteo 10 m3 Q138.00 Q670.00 Q1,821.00
Generador eléctrico 20-50 Kw Q308.00 Q754.00 Q2,106.00
Taladro hidraulico de 5" o mas - - Q19,821.00
Pick up Q49.00 Q227.00 0610.00
ICamion de 3 Tns. Q79.00 Q374.00 Q1,014.00
Camidn cisterna de 2000 Gls. Q98.00 Q512.00 Q1,854.00

Tabla 27. Costo de alquiler de maquinaria
Fuente: Elaboracion propia con base a los datos obtenidos por la Cdmara Guatemalteca de la Construccidn
https://pdfcoffee.com/arrendamiento-mag-2018-19-cgc-guatemala-3-pdf-free.html

3.2.2.5 PLANO DE TOPOGRAFIA

No se posee un plano topogrdfico del terreno, debido a que actualmente se
tienen construcciones existentes, por lo cual serd necesario hacer un estudio
topogrdfico de nuevo del drea en su totalidad para obtener datos mas
precisos de cémo estd el terreno actualmente, asi mismo se deberd volver a
realizar este estudio cuando se readlice la demolicion de todas las
construcciones existentes en el terreno, se presenta el dato del poligono a

utilizar para la construccion del proyecto.
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Gréfica 20. Poligono Fuente: Elaboracidn propia, con Google maps

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR 132



FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

3.2.3 DISENO ARQUITECTONICO
3.2.3.1 TAMANO REAL

El terreno cuenta con una extension territorial de 1,421.90 metros cuadrados,
de los cuales metros cuadrados son el drea de construccién, con una altura
total de metros. El proyecto construido contard con un nivel de parqueo, tres
niveles de apartamentos y una terraza con amenidades y drea verde. Al

realizar el anteproyecto se obtuvieron los siguientes metrajes cuadrados:

INFORMACION DE PROYECTO

TERRENO
1,421.90 m?
UNIDADES APARTAMENTOS
6 Modelo fipo A 81.47 m?
6 Modelo tipo B 84.24 m?
3 Modelo tipo C 88.67 m?
3 Modelo tipo D 98.56 m?
3 Modelo tipo E 104.47 m?
3 Modelo tipo F 114,73 m?

Tabla 28. Informacion de proyecto m2  Fuente: Elaboracidn propia

3.2.3.2 CRITERIOS DE DISENO
CARACTERISTICAS EN EL DISENO:

El diseno del establecimiento contempla una estructura de vigas y columnas
de acero apoyadas en soportes de concreto reforzado, con piso y entrepiso
de concreto reforzado, con cerramiento vertical de block en la parte exterior
y division de cada apartamento y cerramiento vertical de tablayeso en
muros interiores de cada apartamento. El conjunto para las torres de
apartamentos se crea con un estilo arquitecténico contempordneo, lineas
simples tanto en la fachada como en el interior, con una composicion

volumeétrica que define la forma de la vivienda y sus ambientes internos.
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Tiene ventanas en la mayoria de sus ambientes habitables que permiten el
paso de la mayor cantidad de luz y ventilacidon natural posible, el diseno estd
pensado para que el usuario adqguiera ambientes coémodos con una

excelente ubicacion cercana a las zonas mds comerciales y de drea laboral.

VIAS PEATONALES:

La pendiente mdaxima en vias peatonales serd de 10% pudiendo mantenerla
hasta una longitud de 35 metros. Pasada esta longitud deberdn utilizarse
gradas con huellas de 30 centimetros libres como minimo y contra huellas de

17.5 centimetros como mdaximo.

RED DE DISTRIBUCION AGUA POTABLE:

En el sector donde se ubica el terreno se cuenta con la distribucion municipal,
ya que por estar cercano a colonias no existe ningun inconveniente de

abastecimiento de agua potable.

La demanda se determinard segun el nUmero total de habitantes, calculado
por departamento la mdaxima capacidad de habitantes de cada uno. La
dotacion minima aceptable, serd de 150 litros/persona/dia. El sistema deberd
satisfacer una demanda mdxima horaria de un factor de 2 sobre la demanda
media. Con estos datos se determinard el volumen necesario que deberd

tener la cisterna del proyecto, la cual se ubicard en el ingreso al proyecto.

El diseno de la red de distribucidon deberd estar de acuerdo con las
especificaciones del fabricante segin el material utilizado y el caudal. El
didmetro de la tuberia a utilizar, en ningin caso serd mayor de 1 1/2", ni
menor de 1/2". Se deberd colocar vdlvulas de control en lugares estratégicos,

que permitan el bloqueo eficiente de los diferentes circuitos.
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ALCANTARILLADO PLUVIAL:

Las aguas pluviales podrdn eliminarse por medio de panuelos en la terraza,
creando un sistema de captacion para poder reutilizar el agua para el riego
de jardines. En la parte de drea verde se se captard el agua por
escurrimiento superficial, a tfravés de reposaderas, el agua recolectada serd
conducida por medio de tuberia de 6" hacia los tanques de
almacenamiento ubicados estratégicamente en el proyecto, de manera que
también esta agua de lluvia recolectada pueda utilizarse para el riego de los

mismos jardines dentro del proyecto.

DRENAJE SANITARIOS:

Al igual que el agua potable los drenajes en el sector donde se ubica el
terreno se cuenta con la recoleccidén municipal, ya que por estar cercano a

colonias no existe ningun inconveniente de este tipo.

El diseno de la red de desfogue deberd estar de acuerdo con las
especificaciones del fabricante segin el material utilizado y el caudal. El
didmetro de la tuberia a utilizar, en ningun caso serd mayor de 8", ni menor
de 2'. Se instalard un sistema de tratamiento de aguas residuales dentro del
proyecto, con el objetivo de lograr reutilizar el agua tratada para riego de

jardines

DISTRIBUCION DE ELECTRICIDAD:

El terreno cuenta con postes de luz bastante cercanos, por lo cual no existird
ningun inconveniente con la conexidn eléctrica al proyecto. El proyecto
deberd contar con un tablero por apartamento, un tablero por nivel, asi
como un tablero general del proyecto, se deberd realizar el estudio eléctrico
con un profesional competente para determinar la capacidad de los

diferentes tableros del proyecto, asi mismo el proyecto deberd contemplar
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un contador para cada apartamento para mantener el control de consumo

de cada usuario.

El diseno de la red eléctrica deberd estar de acuerdo con las
especificaciones del fabricante segun el material utiizado y la carga
necesaria. El didmetro de la tuberia a utilizar dependerd del nUmero de
circuitos que se tendrdn en cada apartamento, para lo cual esto deberd
estar especificado de manera correcta y legible en el estudio eléctrico, en
cuanto al material se determinara segin la cantidad que se requiera de

tuberia, para analizar lo que es mejor para el proyecto.

3.2.3.3 PREMISAS DE DISENO:
FUNCIONALES:

> Se colocardn las dreas privadas, sociales y de servicio de una manera
adecuada, cada una de ellas unida por un vestibulo o pasillo.

» Se construirdn dos garitas vehiculares, un ingreso por cada torre,
también se colocard un drea especifica para la recepcion del edificio,
en donde los inquilinos puedan ingresar seguramente.

» Las circulaciones verticales en el proyecto se hacen a través de gradas
lineales y un elevador, esto cerca de ambas torres para que se puedan
conectar entre si.

» La altura en todos los ambientes deberd ser 2.60 mts del NPT hasta el
cielo falso como minimo y hasta losa de 3.00 mts.

» La iluminacién deberd ser natural en su mayor porcentaje, siendo la
superficie de ventana por lo menos el equivalente a 1/3 del drea de
pIso.

» Se deberd evitar el cruce de circulaciones tanto peatonales como

vehiculares, para priorizar siempre al peaton.
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» Los ingresos se ubicardn estratégicamente alineado a la calle principal

de acceso al poligono en donde se ubicard una garita vehicular.

MORFOLOGICAS/ARQUITECTONICAS:

> El estilo de arquitectura a usar serd arquitectura contempordnea con
geometrias, utilizando la mezcla de materiales como el acero, el vidrio
y el concreto agregando una mayor riqueza a la estética visual.

» Crear espacios especificamente para la plantacién de vegetacion,
creando una armonia en las dreas exteriores para el confort de los
usuarios.

> Se incorporan los elementos como las lineas limpias, uso de luz, nuevos
acabados y minimalismo para traer lo contempordneo a su hogar.

» Se utilizardn colores neutros.

AMBIENTALES:

» Se utilizard ventilacion e iluminacion natural en todas las habitaciones
de estar, como dormitorios, sala, comedor.

» Ya que en el terreno existe construccion y se deberd demoler, se
optard a la siembra de drboles necesarios para crear un mejor
ambiente para todos los usuarios.

» Implementaciéon de jardines verticales en la fachada de la circulacion
vertical.

» Se pretende que minimo el 70% de la iluminacion sea natural a traveés
de ventanas que permitirdn el paso de la misma.

» Utilizacion de terrazas ajardinadas para crear mds espacios verdes y a

la vez que estos puedan ser utilizados.
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» Se readliza una recoleccion del agua de lluvia de los techos del
proyecto, la cual se almacena en una cisterna y es tratada
especificamente para poder utilizarla para riego.

» Para el tratamiento de aguas negras se instala una planta de
tratamiento exclusiva que realice una limpieza de estas y asi poder ser

utilizadas para el riego de los jardines.

LEGALES:

» Basar el diseno del conjunto en los reglamentos de construccidon que
apliguen, como el reglamento de la municipalidad de Guatemala, los
reglamentos de CONRED, el Ministerio de Ambiente, POT, DDE

TECNOLOGICAS Y ESTRUCTURALES:

» Elsistema estructural serd de columnas y vigas de acero.

> La cimentacion se realizard por medio de zapatas + dado de concreto
para anclar las columnas de acero y cimiento corrido.

» Para el cerramiento vertical se utilizardn muros de block en el exterior,
mientras que en el interior se utilizardn muros de tablayeso, ya que
requiere de poco tiempo de instalacion, es liviano y no demanda
demasiada mano de obra, también resiste al fuego, absorbe el ruido,
sismicamente autorresistente, pero también muy econdémico.

» El Entrepiso y la cubierta final se construird con losacero siguiendo el
sistema estructural de vigas de acero, cada nivel contard con cielo
falso de plancha corrida.

» Se hard uso de tecnologia BIM para la realizacion de todo el proyecto,

comenzando por el modelo 3D con la informacidén necesaria para
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obtener cuantificaciones y presupuestos, uso de programas en donde
se pueda obtener un presupuesto detallado.

» Las columnas de acero de la edificacion tendrdn una luz mdxima de
8.00 m, con el fin de lograr una mayor luz para generar espacios mas
amplios en los distintos apartamentos.

> Las ventanas serdn de vidrio laminado, debido a su alta resistencia y
mayor seguridad ante la rotura, ya que familias con ninos vivirdn en el

edificio, asi mismo poseen mayor resistencia ante los rayos UV.

URBANAS:

» La entrada principal al edificio se hard en la calle menos transitada
para no entorpecer el transito de la calle principal.

> La edificacion no deberd pasar desapercibida ni deberd funcionar en
forma de contraste, esto se logrard con el entorno arquitecténico que
contemplard el uso de colores neutrales con el fin de crear una

homogeneidad y transferir una imagen de armonia y tfranquilidad.

3.2.3.5 ANTEPROYECTO DE ARQUITECTURA

A1 PLANTA DE CONJUNTO

A2 PLANTA ARQUITECTONICA - NIVEL 1

A3 PLANTA ARQUITECTONICA TIPICA — NIVEL 2 AL 4
A4 PLANTAS ARQUITECTONICA DE APARTAMENTOS
A5 PLANTAS ARQUITECTONICA DE APARTAMENTOS
A6 SECCIONES

A7 DETALLES DE CIRCULACION VERTICAL

A8 ELEVACIONES

A9 ELEVACIONES

A10 ISOMETRICOS

A11 RENDERS

A12 RENDERS

A\

V V V V VYV V V V V V V
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FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

3.2.3.6 PRESUPUESTO PROYECTADO POR M2 EN OBRA DE CONSTRUCCION

ACTIVIDADES
COSTOS DE PLANIFICACION

1. TRABAJOS DE GABINETE

PRESUPUESTO

1.1 |Planificacion (Estudios de prefactibilidad y factibilidad, investigacion) Q 256,500.00
1.2 |Topografiay estudio de suelos Q 37,500.00
1.3 |Planos, estudios y modelo BIM Q 1,292,400.00
1.4 |Cronogramay Presupuesto Q 10,260.00
1.5 |Licenciasy permisos Q 342,000.00

SUBTOTAL |Q 1,938,660.00

COSTOS DE TERRENQOS
2. TERRENOS
2.1 |[Terreno1l Q 1,170,540.00
2.2 |[Terreno2 Q 1,196,685.00
2.3 |[Terreno3 Q 887,310.00
2.4 |Terreno4 Q 554,160.00
2.4 |Terreno5 Q 717,360.00
Q

EJECUCION DE PROYECTO

3. TRABAJOS PRELIMINARES

SUBTOTAL

4,526,055.00

3.1 |Cerramiento provisional Q 10,000.00
3.2 |Desmontaje de puertas y ventanas, demolicion de construccion existente Q 70,000.00
3.3 |Limpieza general del terreno Q 40,000.00
3.4 |Nivelacion del terreno Q 36,000.00
3.5 |Bodega e instalaciones temporales Q 35,000.00
3.6 |Trazoyestaqueado Q 10,000.00

4. CIMENTACION

4.1 |Zanjeo de cimentacion Q 50,000.00
4.2 |Zapatasy cimiento corrido, dado con pletina Q 120,000.00
4.3 |Relleno de zanja Q 50,000.00

5. PRIMER NIVEL

5.1 |Colocacion de columnas metalicas y colocacion de suelo de concreto Q 270,000.00
5.2 |Vigasylosacero Q 240,000.00
5.3 |Levantado de muros Q 200,000.00
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7. TERCER NIVEL

5.4 |Instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes) Q 900,000.00
QO it o sconrsinston ey ast) Q 81020000
5.6 |Acabados Q 358,510.00
6.1 |Colocacion de columnas metélicas Q 220,000.00
6.2 |Vigasylosacero Q 240,000.00
6.3 |Levantado de muros Q 200,000.00
6.4 |Instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes) Q 900,000.00
| R o swmon
6.6 |Acabados Q 358,510.00

8. CUARTO NIVEL

7.1 |Colocacién de columnas metélicas Q 220,000.00
7.2 |Vigasylosacero Q 240,000.00
7.3 |Levantado de muros Q 200,000.00
7.4 |Instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes) Q 900,000.00
S —— Q  e1020000
7.6 |Acabados Q 358,510.00

9. TERRAZ

8.1 |Colocacion de columnas metalicas Q 220,000.00
8.2 |Vigasylosacero Q 240,000.00
8.3 |Levantado de muros Q 200,000.00
8.4 |Instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes) Q 900,000.00
B o ewaoo
8.6 |Acabados Q 358,510.00

|

9.1 [|Instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes) Q 700,500.00
9.2 |Instalaciones especiales (Red y telecomunicaciones, Camaras y audio) Q 550,000.00
9.3 |Levantado de muro de mamposteriay baranda Q 75,000.00
9.4 |Acabados yjardinizacion Q 50,000.00
9.5 |Instalacion de pérgola Q 150,000.00
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10. CIRCULACION VERTICAL

10.1 |Mddulos de gradas Q 100,000.00
10.2 |Instalacién de elevadores Q 300,000.00
11.1 |JAcabado en muros Q 40,000.00
11.2 |Barandasen balcones Q 100,000.00
12.1 |instalaciones exteriores (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes) Q 850,000.00
12.2 |instalaciones especiales (Red y telecomunicaciones, Camaras y audio) Q 400,000.00
12.3 |Caminamientos y Areas verdes (jardinizacion) Q 100,000.00
12.4 |Areas de descansoy juegos infantiles Q 150,000.00
12.5 |Garitasy muro perimetral prefabricado Q 200,000.00
13. DISPOSICIONES FINALES
13.1 |Limpieza Final Q 10,000.00

SUBTOTAL | Q 15,161,340.00

14. GASTOS INDIRECTOS

Maquinaria y equipo (2%) Q 432,521.10
Publicidad (3%) Q 648,781.65
Imprevistos (6%) Q 1,297,563.30

SUBTOTAL | Q 2,378,866.05
SUMATORIATOTAL | Q 24,004,921.05

Tabla 29. Presupuesto y costo por m2  Fuente: Elaboracion propia

RESUMEN DE COSTOS

COSTOS DE PLANIFICACION Q 1,938,660.00
COSTOS DE TERRENOS Q 4,526,055.00
COSTOS DE EJECUCION DE PROYECTO Q 15,161,340.00
COSTOS INDIRECTOS (IMPREVISTOS, MAQUINARIA Y EQUIPO, PUBLICIDAD) Q 2,378,866.05
SUMATORIATOTAL | Q 24,004,921.05
TOTAL DE METROS CUADRADOQS DE CONSTRUCCION 3,600

COSTO TOTAL POR M2 DE CONSTRUCCION | Q 6,668.03

El costo por m2 de construccion del proyecto es de aproximadamente

Q6.668.03, al realizar el presupuesto detallado este monto puede variar.
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3.3 ESTUDIO ADMINISTRATIVO Y LEGAL
3.3.1 DISENO DE LA ORGANIZACION DEL PROYECTO

El organigrama se frata de recuadros que representan cada uno de los

puestos de una organizacidn y sus niveles jerdrquicos mediante lineas o
flechas. Estos deben ser lo suficientemente claros, se debe procurar no anotar
el nombre de las personas que estdn ocupando el puesto ya que estos
podrian cambiar constantemente, es importante mostrar solamente la
estructura del cuerpo administrativo de la empresa. La buena eleccién de la
estructura del organigrama de un proyecto permite considerar y determinar
la informacion vital a manera de facilitar la coordinacion de las diferentes
dreas de un negocio. Debido a esto se deberd elegir de acuerdo a la
dindmica del proyecto y las diferentes actividades a desarrollarse, es de
suma importancia seleccionar el modelo organizativo mds idéneo con el cual
se podrd identificar las cadenas de mando, las funciones y vinculaciones de

cada drea o empleado.

De esta manera, considerando la importancia estratégica del diseno
organizacional, se utilizard una estructura organizacional por funciones, para
que asi cada drea del departamento pueda centfrar sus esfuerzos
exclusivamente en determinadas actividades. Este esquema organizativo
contard con una estructura cuyos puestos funcionales se irdn desplegando
conforme a la carga de responsabilidad existente en cada puesto, este tipo
de organizacién permite que los empleados puedan conocer fdciimente
quienes son sus superiores en las diferentes escalas y asi facilitar las lineas de

comunicaciéon entre todos los niveles.

Siguiendo lo antes mencionado, el modelo organizacional nacerd de un
mismo punto el cual iniciara con el gerente general de proyectos, siendo la
mdaxima autoridad en aspectos de coordinacidon, quedando definidos los

niveles de subordinacidon que le contindan.
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Se muestra la estructura organizacional de manera esquemdtica en la presente ilustracion:

GERENTE GENERAL l—» SECRETARIA ]
| | | l l |

DEPARTAMENTO DEPARTAMENTO DEPARTAMENTO DEPARTAMENTO | DEPARTAMENTO DEPARTAMENTO
DE ADMIN. Y LEGAL DE RECURSOS DE COMPRAS Y DE DISENO Y DE
FINANZAS HUMANOS VENTAS PLANIFICACION CONSTRUCCION

> CONTABILIDAD ;‘

= ==

ey B TRAMITE DE | EVALUACION [ :
— 1' — LICENCIAS —b DE PERSONAL > VENTAS —>  ESTUDIOS : —— OBRA CIVIL
————— | e
] 1
—p SEGURIDAD ‘1[ |,. PROVEEDORES == DISENO { . ACABADOS i
s MARKETING —p PRESUPUESTO | —p- [NSTALACIONES !

| 1
|, TOPOGRAFIA | > URBANIZACION

ASESORIA
LEGAL

—» SUBCONTRATOS fj > COMPRAS > PLANIFICACION | > SUPERVISION ’

Gréfica 21. Organigrama del proyecto por funciones Fuente: Elaboracidn propia
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3.3.2 VIABILIDAD LEGAL

Los aspectos legales son de suma importancia en todos los proyectos antes
de realizar los estudios restantes. Consiste en evaluar todas las alternativas
legales que permitirdn la construccién y escrituraciéon del proyecto, por
medio de leyes, normas o reglamentos a nivel municipal y nacional. También
toma en cuenta la legislaciéon laboral para tener en consideracion lo que es

la contratacion, prestaciones sociales y demds obligaciones laborales.

Estos aspectos legales determinan la existencia de alguna posible restriccion
en cuanto a la realizacién efectiva de la inversion del proyecto, el resultado
del estudio determinard las dificultades que puede llegar a afrontar el
proyecto de apartamentos. Entender el contexto legal en el cual se espera
realizar el proyecto es un aspecto que no se puede considerar poco
relevante. Por medio de este andlisis y evaluacidon de los requerimientos
juridicos y legales se obtendrd como resultado todos los pardmetros a cumplir
y las diferentes dificultades que podrian afectar la culminacién del proyecto

o bien podrian provocar posibles retrasos en el tfrayecto.

Uno de los aspectos legales mds importantes para la ejecucion del proyecto
es el cumplimiento de las respectivas Licencias y permisos necesarios, este
proceso debe iniciar con el ingreso del expediente para la licencia de
construccién en la Municipalidad de Guatemala, para lo cual se deberd
ingresar el formulario FO2 el cual se debe presentar en ventanilla Unica
municipal al culminarse. En este formulario se deben colocar todos los datos
solicitados como también adjuntar los planos necesarios segun sea el caso
del proyecto que se realizard. Actualmente, para ingresar el expediente se
debe tener previamente algunas licencias de otras entidades segun aplique
al proyecto, Algunas de estas son: Ministerio de Ambiente, CONRED,
direccion guatemalteca de aerondutica civil Ministerio de Salud, y la

empresa Municipal de Agua, que en este caso es Empagua.
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Actualmente el tiempo estimado para el trdmite de una licencia de
construccion de este tipo de proyectos es de aproximadamente 8 a 10

meses, importante tenerlo en cuenta a la hora de planificar el proyecto.

3.3.2.1 DERECHOS
» Codigo Civil

«Articulo 464. Contenido del derecho de propiedad. La propiedad es el

derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con la

observancia de las obligaciones que establecen las leyes».4

«Articulo 1179. La liberacién o gravamen de los bienes inmuebles o derechos

reales sobre los mismos, sélo podrd acreditarse por la certificacion del registro

en que se haga constar el estado de dichos bienesy.4
» Constitucién Politica de la Republica de Guatemala

«Articulo 39. Propiedad privada. Se garantiza la propiedad privada como un
derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer
liboremente de sus bienes de acuerdo con la ley. El Estado garantiza el
ejercicio de este derecho y deberd crear las condiciones que faciliten al
propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el
progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de todos los

guatemaltecosy.>
» Ley de Vivienda Decreto No. 9-2012:

La ley de vivienda brinda la certeza juridica en relaciéon al acceso a la
vivienda, digna, adecuada y saludable, a manera de velar por una dotacion

de viviendas de forma digna, eficiente y dagil. Asi también, regula los

4 Consejo de ministros, Codigo Civil, Decreto-Ley Nimero 106, septiembre de 1963.
> Congreso de la Republica de Guatemala, Constitucidn Politica de la Republica de Guatemala, 1985, reformas
nov. de 1993.
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lineamientos para llevar a cabo una articulacidon del ordenamiento territorial,
planificacion urbana, proteccidn ambiental y proyectos de urbanizacion y

vivienda.

3.3.2.2 NORMATIVAS Y REGLAMENTOS LEGALES VIGENTES QUE RIGEN EL
PROYECTO
» Constitucién Politica de la Republica de Guatemala

«Articulo 230. Registro General de la Propiedad. El Registro General de la

Propiedad, deberd ser organizado a efecto de que en cada departamento
o region, que la ley especifica determine, se establezca su propio registro de

la propiedad y el respectivo catastro fiscaly.4
» Codigo Civil

«Articulo 1124. El Registro de la Propiedad es una institucion publica que tiene

por objeto la inscripcidon, anotacién y cancelacién de los actos y contratos
relativos al dominio y demds derechos reales sobre bienes inmuebles vy
muebles identificables, con excepcidon de las garantias mobiliarias que se

constituyan de conformidad con la Ley de Garantias Mobiliariasy.

«Articulo 1517. Hay contrato cuando dos o mds personas convienen en crear,

modificar o extinguir una obligaciény.

«Articulo 1574. Toda persona puede contratar y obligarse:

1. Por escritura publica;

2. Por documento privado o por acta levantada ante el alcalde del lugar;
3. Por correspondencia; vy,

4. Verbalmente.

Forma de los contratos. Del articulo 1575 al articulo 1578y.
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«Articulo 1790. Por el contrato de compraventa el vendedor transfiere la

propiedad de una cosa y se compromete a entregarla, y el comprador se

obliga a pagar el precio en dineroy.

Obligaciones del vendedor. Desde el articulo 1809 hasta el articulo 1824.

De las obligaciones del comprador. Desde el articulo 1825 hasta el articulo
1833.

Compraventa por abonos. Desde el articulo 1834 hasta el articulo 1843.6

» Arancel General para los Registros de la Propiedad, Acuerdo
Gubernativo 325-2005

Este acuerdo regula y especifica, lo relacionado a los honorarios que deben
ser pagados al Registro General de la Propiedad, por concepto de
inscripcion de las viviendas, es importante su revision para considerar estos

costos en el estudio financiero.
» Plan de ordenamiento territorial POT

Este Insfrumento normativos orienta el desarrollo urbano del proyecto, es una

norma complementaria a las politicas municipales.
» Normas para la reduccion de desastres

Las normas para la reduccion de desastres tienen como principal objetivo ser
un mecanismo de preservacion de la vida, seguridad e integridad de las
personas estableciendo los requisitos minimos que deben cumplir las
edificaciones e instalaciones a las cuales fienen acceso los distintos usuarios.

El proyecto deberd cumplir con las normas.

6 Congreso de la Republica de Guatemala, Constitucidn Politica de la Republica de Guatemala, 1985, reformas
nov. de 1993.
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3.3.2.3 IMPUESTOS

» Ley del Impuesto al Valor Agregado, decreto No. 27-92
Articulo 10. Tarifa Unica. Los contribuyentes afectos a las disposiciones de esta
ley pagardn el impuesto con una tarifa del doce por ciento (12 %) sobre la
base imponible. La tarifa del impuesto en todos los casos deberd estar

incluida en el precio de venta de los bienes o el valor de los servicios.”
» Impuesto Sobre la Renta, decreto No. 10-2012

Es necesario fomar en cuenta la presente ley, para los cdlculos financieros y
estar enterados de todos los impuestos necesarios para la construccion del

condominio.

3.3.2.4 LICENCIAS, PERMISOS Y DICTAMENES
» Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales (MARN)

Cualquier proyecto por pequeno que sea tiende a generar un impacto en el
ambiente, es por esto que se vuelve muy necesario realizar el debido Estudio
de Impacto Ambiental considerando todos los factores internos y externos
relacionados en el proceso, de mucha importancia también lograr definir
todas las medidas de mitigacidon y/o prevenciones necesarias dentro del
proyecto. La emisidon de la licencia ambiental es necesaria ya que es uno de

los requisitos para las licencias en la municipalidad.
» Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social (MSPAS)

Para evitar cualquier enfermedad por contaminacion del agua es de vital
importancia asegurarse de emitir el debido dictamen sanitario otorgado por

esta entidad.

7 Congreso de la Republica de Guatemala, Ley del Impuesto al Valor Agregado Decreto nimero 27-92,
7 de mayo de 1992.
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» Direccion General de Aerondutica Civil.

Cuando los proyectos son edificios como el que se presenta en este estudio,
es necesario un dictamen de altura mdxima permitida, al obtnere este
dictamen, se podrd definir la altura mdxima final a la que se deberd construir
el edificio, la cual puede ser menor a la autorizada, nunca superar el limite

mAaximo establecido.
» Municipalidad de Guatemala.

Es la institucion gubernamental que emitird las licencias de construccion y

urbanizacion para la realizacion del proyecto.

Licencia de obra: Es un permiso requerido por la municipalidad de

Guatemala para la realizacidn de cualquier tipo de construccion en el
territorio, supone la autorizacidn municipal para realizar las obras. Su fin es
comprobar la adecuacion de la solicitud de licencia a lo establecido en la

normativa urbanistica.

Realizar una construccion en Guatemala se requiere de planificacion,
dedicaciéon y conocimiento de los requisitos legales. Obtener el permiso de
construccion, redlizar los tfrédmites de propiedad, cumplir con las normas de
construccidon y obtener los permisos adicionales son pasos indispensables

para construir de manera legal y segura.
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3.4 ESTUDIO FINANCIERO
3.4.1 INVERSION INICIAL

Se puede estimar que, para la construccidon de un edificio de apartamentos,
el costo por metro cuadrado se encuentra entre Q 3,000 — 4,500 por m?

dependiendo de los acabados.

ITEM DESCRIPCION COSTO
1. TERRENOS
1.1 (Terreno 1 (390.18 M?) Q1,170,540.00
1.2 |Terreno 2 (265.93 M?) Q1,1926,685.00
1.3 |[Terreno 3 (295.77 M?) Q887,310.00
1.4 |Terreno 4 (184.72 M2) Q554,160.00
1.5 |Terreno 5 (239.12 M?) Q717,360.00
3. CONSTRUCCION
3.1 |Urbanizacion Q425,000.00
3.2 |Maquinaria y equipo Q432,521.00
4, GASTOS DE OPERACION
4.1 |Diseno y planificacion Q1,559,160.00
4.3 [Topografia y estudio de suelos Q37,500.00
4.4 |Licencias y permisos Q342,000.00
4.3 |Publicidad Q54,065.14
4.4 (Imprevistos Q108,130.28

Tabla 30. Inversion inicial
Fuente: Elaboracion propia con base a los datos que proporciono la empresa Dicoarsa

3.4.2 CAPITAL PROPIO Y APLICAR PARTICIPACION BANCARIA
MEDIANTE MODELQOS DE CREDITO

Para el proyecto de apartamentos Jardines de la Asuncién se dividird en el
siguiente financiamiento: capital privado con un aproximado del 50%, el cual
es dinero propio invertido, ganado y recolectado por anos en cuentas de

ahorro por parte del propietario, y préstamos bancarios con el otro 50%. La
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eleccion de la forma de financiamiento debe hacerse cuidadosamente,
puesto que tiene implicaciones importantes en el coste general del proyecto,
el flujo de efectivo vy las responsabilidades, si en algin momento el proyecto
dejara de recibir financiamiento se tendria que detener la obra y generaria
atrasos y mds gastos en el mismo, es por eso por lo que se analiza muy

cuidadosamente como serd el flujo de ingresos del proyecto.

3.4.3 PRECIO DE VENTA

Para determinar el valor monetario de cada apartamento se utilizard el
monto identificado estimado en el andilisis técnico para cada tipo de unidad
en conjunto con la fraccién del monto que corresponde a la urbanizaciéon vy
costo del poligono del terreno. Para la obtencidon de un beneficio econdmico
al valor obtenido se le anadird el porcentaje de utilidad, cuya cifra deberd

oscilar de un aproximado de 33%.

COSTO TOTAL DE UTILIDAD ANTES DE
APARTAMENTOS IMPUESTOS [NGRESOS TOTALES
Q 24,004,921.05 | Q 11,823,31932 | Q 35,828,240.37
PORCENTAJE DE UTILIDAD 33%

Tabla 31. Ingresos totales
Fuente: Elaboracidn
Para poder readlizar la evaluacion de la rentabilidad del proyecto se utilizard
el Valor Actual Neto (VAN) vy la Tasa Interna de Retorno (TIR). Para el cdlculo
de la tasa de descuento, se toma el promedio de tasa pasiva, la tasa de
inflaciéon y la tasa de riesgo del Banco de Guatemala para el mes de agosto

el ano 2024. En la siguiente Tabla se indica el desglose de la tasa de

descuento.
Tasa de descuento
Tasa pasiva 5.10% Tabla 32. Ingresos totales
Jinflacion 3.07% Fuente: Elaboracién propia segun datos del Banco
IRiesgo 500% de Guatemala
Datos obtenidos en Banco de Guatemala 13.17%
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3.4.4 FLUJO NETO DEFECTIVO

El flujo de efectivo es la relacidon que existe entre todos los ingresos y egresos del proyecto en un periodo
determinado y es una herramienta clave para la toma de decisiones y el manejo adecuado de los recursos
financieros, sirve como un indicador de la liquidez de la empresa. En la siguiente Tabla se presenta el flujo de
efectivo y se tomard en consideracion para los datos VAN y TIR. Se readlizan 4 posibles escenarios para

determinar las diferentes posibilidades que podria tomar el futuro del proyecto

PROPUESTA 1 - 100% DE OCUPACION CON ISR SIMPLIFICADO DEL 7%

TORRES JARDINES DE LA ASUNCION

TOTAL DE APARTAMENTOS 24,00
ANO 1 ANO 2 ANO 3
[ PROYECTADO tor. Trimestre |  2do. Trimestre 3or. Trimestro Ato. Trimestro Sto. Trimestre Bto. Trimestre | 7mo. Trmestre | 8vo. Trimestre | 9no. Trimestre | 10mo. Trimestro | 11vo. Trimestro | 12vo. Trimestre
| +1|INGRESOS (Cantidad de A ) 0 2 3 2 1 2 3 2 4 2 2 1
Ventas Totales | 35,628, 240.37 0.00 2.985,686.70 4,478,630.06 2,985,686.70 1,492,842.35 2,985,686.70 4.476,530.06 2,985,686.70 5,971,373.40 2,965,686.70 2.,985,686.70 1,492,843.35
(Participacion Castos Trmestrales) 26.76% 7.69% o4s% | 7esw | 279w | sssw | saew s88% | iiis% | ssew | ssew 279%
{-)|COSTO DE VENTAS 20,119,916.10 5,383,576.10 1,646,778.33 2,107,667.50 1,546,778.33 560,889.17 1,121,778.33 1.682,667.50 1,121,778.33 2,243,556.67 1,121,778.33 1,121,778.33 560,889.17
TERRENOS 4,526.055.00 4, 526.055.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
URBANIZACION 1,700,000.00 425.000.00 425,000.00 425,000.00 425,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
INVERSION EN CONSTRUCCION 13,461.340.00 0.00 1,121.778,33 1,682 667,50 1,121,778.33 56088917 1,121.778.33 1,682 66750 1,121,778.33 2,243 556 67 1,121.778.33 1,121,778.33 560,889.17
MAQUINARIA Y EQUIPD 43252110 432.521.10 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
UTILIDAD BRUTA 16,708,324.27 (6,383,576.10) 1,438,808.36 2,370,862.55 1,438,908.36 931,954.18 1,863,808.36 2,795,862.55 1,863,908.36 3,727,816.73 1,863,908.36 1,863,908.36 931,854.18
(-)|GASTOS DE OPERACION 3,885,004.95 2,100,855.41 162,195.41 162.195.41 162,195.41 162,195.41 162,196.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41
DISERIO Y PLANIFICACION 1.558.160.00 1,559, 160.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
TOPOGRAFIA ¥ ESTUDIO DE SUELOS 37.500.00 37.500.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
LICENCIAS Y PERMISOS 342,000.00 342.000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
PUBLICIDAD 548 781,65 54,065.14 54 065 14 54.065.14 54,065.14 54,065.14 54.065.14 54,065 14 54,065.14 54,065 14 54 065.14 54,085.14 5406514
IMPREVISTOS 1,287 563.30 108,130.28 108,130 28 108,130.28 108,130.28 108.130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108.130.28 108,130.28 108,130.28
UTILIDAD ANTES DE ISR 11,823,319.32 (7,484,431.51) 1,276,712.95 2,208,667.13 1,276,712.95 T69,758.77 1,701,712.95 2,633,667.13 1,701,712.95 3,565,621.32 1,701,712.95 1.701,712.95 769,758.77
) Sobre la Renta 2.507.976.83 0.00 208,998.07 31349710 208,998 .07 104,459.03 208,998.07 313,497 10 208,998.07 417,996 14 208,998.07 208,998.07 104,499.03
UTILIDAD NETA 9,315,342.49 (7,484,431.51) 1,067,714.88 1,895,170.03 1,067,714.88 665,259.74 1,492,714.88 2,320,170.03 1,492,714.88 3,147,625.18 1,492.714.88 1,492,714.58 665,259.74

Tabla 33. Flujo de efectivo - Propuesta 1
Fuente: Elaboracidn propia

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR 165



FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

PROPUESTA 2 - 100% DE OCUPACION CON ISR UTILIDADES DEL 25%

TORRES JARDINES DE LA ASUNCION

TOTAL DE APARTAMENTOS 24.00
ANO 1 ARO 2 ARO 3
| PROYECTADO er. Trimestre 2do, Trimestre Jer, Trimesirg dio. Trimesire 5to, Trimestre o, Trimestre Tmo. Trimestre | Bvo, Trimestre 9no. Trimestre | 10mo. Trimestre | 11vo. Trimestre | 12vo. Trimestre
i +|INGRESOS (Cantidad de Apar ) 0 2 3 2 1 2 3 2 4 2 2 1
‘Ventas Totales | 35.828,240.37 0.00 2,986.686.70 4,476,530.05 2,985 686.70 1,492,843.35 2,985,686.70 4,478,530.05 2,985,686.70 5,971,373.40 2,985,686.70 2,985,686.70 1,492,843.35
(Participacion Costos Tri I 28.76% 7.69% 10.48% 7.69% 2.79% 5.58% B.36% 5.58% 11.15% 5.58% 5.58% 2.79%
{-)|COSTO DE VENTAS 20,118,916.10 5,383,676.10 1,546,778.33 2,107,667.50 1,546,776.33 560.885.17 1,121,778.33 1,682,667.50 1,121,778.33 2,243,556.67 1,121,778.33 1,121,778.33 560,889.17
TERRENOS 4.526,055.00 4,526,055.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
URBANIZACION 1,700,000.00 425,000.00 425 000.00 425,000.00 425,000 00 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0.00
INVERSION EN CONSTRUCCION 13.451.340.00 0.00 1,121.778.33 1,632,667.50 1,121,778.33 580.889.17 1,121,778.33 1.682,667.50 1,121,778.33 2.241,556.67 1.121.778.33 1,121,778.33 560.889.17
MACUINARLA Y EQUIPO 432 51.10 432,521.10 G.00 0.0 0.00 .00 0.00 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00
UTILIDAD BRUTA 15,708,324.27 (5,383,576.10)]  1,438,908.36 2,370,862.55 1,436,908.36 931,954.18 1,863,908.36 2,795,862.55 1,863,908.36 3.727,816.73 1,863,908.36 1,863,908.36 931,954.18
{-1|GASTOS DE OPERACION 3.885,004.95 2,100,855.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41
DHSERQ Y PLANIFICACION 1,558,160.00 1,559,160.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
TOPOGRAF|A ¥ ESTUDIO DE SUELOS 37,500.00 37,500,00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0,00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
LICENCIAS Y PERMISOS 342,000.00 342,000.00 .00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
PUBLIGIDAD B48 78165 54,065.14 54 06514 54, 06514 5406514 5406514 54.065.14 54 065.14 54 065 14 54 065.14 54 055 14 54,085.14 54 065 14
IMPREVISTOS 1.287,563.30 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108, 130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108.130.28
UTILIDAD ANTES DE ISR 11,823,318.32 (7,484,431.51)]  1,276,712.85 2,208,667.13 1,276,712.95 769,758.77 1,701,712.95 2,633,867.13 1,701,712.85 3,565,621,32 1,701,712.95 1,701,712.95 769,758.77
Sabre |a Renta B8.957,060.08 0.00 T45.421 67 1,119,632.51 745 421.67 373.210.84 746,421 67 1,118,632.51 745421 67 1.492,843.35 746.421.67 74642167 373.210.84
UTILIDAD NETA 2,866,259.23 (7.484,431.61) 530,291.28 1,089,034.62 530,291.28 396,547,893 965,291.28 1.614,034.62 956,291.28 2072,777.97 955,261.28 965,291.28 396,647.93

Tabla 34. Flujo de efectivo - Propuesta 2
Fuente: Elaboracidn propia
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PROPUESTA 3 — 50% DE OCUPACION CON ISR SIMPLIFICADO DEL 7%

TORRES JARDINES DE LA AS

NCI

TOTAL DE APARTAMENTOS 24.00
AND 1 ANO 2 ANO 3
! PROYECTADOD 1er. Trimestre 2do. Trimastre Jer. Trimostre Ato. Trimestra Sto. Trimestre Bto. Trimestre Tma. Trimestre Bvo. Trimestre Bno. Trimastre 10mo. Trimestra 11vo. Trimestra 12vo. Trimestre
(+)|INGRESOS (Cantidad de Apar ) 0 1 2 1 0 1 2 1 2 1 1 0
Ventas Totales | 35,428,240.37 000 | 149284335 2,985 686.70 1,492,843.35 000| 149284335| 298568670 | 149284335| 298sess7o| 149284335 | 1,492,84335 0.00
F Costos T 26.76% 4.90% 7.69% 4,90% 0.00% 2.78% 5.50% 2.7%% 5.58% 2.79% 279% 0.00%
{-1|COSTO DE VENTAS 20,118,916.10 5,383,576.10 985,889.17 1,546,778.33 985,889.17 0.00 560,889.17 |  1,121,778.33 560,889.17 |  1,121,778.33 560,889.17 560,889.17 0.00
TERRENOS 4 52805500 4,526,055.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0,00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 000
URBANIZACION 1.700.000.00 425,000.00 425.000.00 425,000.00 425,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
INVERSION EN CONSTRUCCION 13.461,340.00 0.00 560 85917 1,121,776.33 560,859 17 0.00 56088817 | 112177833 56086917 | 112177833 560,589 17 560,889.17 n.oo
MAQUINARIA ¥ EQUIPD 43252110 432,521.10 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0.00
UTILIDAD BRUTA 15,708,324.27 | (5,383,676.10)]  506,954.18 1,438,908.36 506,954.18 0,00 931,954.18 | 1,863,908.36 931,954.18 | 1,863,908.36 931,864.18 931,954.18 0.00
(-1|GASTOS DE OPERACION 3,885,004.95 2,100,855.41 162,195.41 162,195.M 162,195.41 162,195.41 162,185.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,185.41 162,195.41 162,195.41
DISERIO ¥ PLANIFIGAGION 1.558,160.00 1,559,160.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 n.oo 000 0.00 .00 0.00 0.00
TOPOGRAFIA ¥ ESTUDIO DE SUELOS 37,500.00 37,500.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0.00 .00
LICENCIAS Y PERMISOS 342,000.00 342,000.00 0.00 0.00 0.00 £.00 0.00 000 000 0.00 0.00 .00 .00
PUBLICIDAD 748,781 65 54,085,14 54,065, 14 5408514 54,085 14 54 065 14 54 085 14 54,085 14 54,085 14 54065 14 54 085 14 54,085.14 54,065 14
IMPREVISTOS 1,297.563.30 108,120.28 108.130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108.130.28 108,130.28 108.130.28 108,130.28 108.130.28
UTILIDAD ANTES DE ISR 1182331932 | (7.484431.51)| 34478877 1,276,712.95 34475877 | (162135.41))  Te97ERTT | 1.701,712.85 768,758.77 | 1.701,712.95 760,758.77 769,758.77 | (162,195.41)
Sabre la Renta 2507 976,83 0.00 104 49303 208,998.07 104,499.03 0.00 104,499.03 208,998.07 104.499.03 208.998.07 104.493.03 104,489.03 0.00
UTILIDAD NETA 931634249 | (7484431.61)|  240.258.74 1,067,714.588 24026974 | (162,185.41)) 66526074 |  1,492,714.88 66525974 | 1,482.714.88 665,250.74 66626974 | (162,195.41)

Tabla 35. Flujo de efectivo - Propuesta 3
Fuente: Elaboracidn propia
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G

]
Universided de San Gados de Gunbemals

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

PROPUESTA 4 — 50% DE OCUPACION CON ISR UTILIDADES DEL 25%

TORRES JARDINES DE LA ASUNCION

TOTAL DE APARTAMENTOS 24.00
ANO 1 ANO 2 ANO 3
! PROYECTADO Aer, Trimestre 2do. Trimestre der, Trimestre Ato. Trimastre Sto. Trimestre o, Trimestre Tme. Trimestre | Bvo, Trimestre gne. Trimestrs | 10me. Trimestre | 11vo. Trimestre | 12vo. Trimestre
(+|INGRESOS (Cantidad de Apartamentos) 0 1 2 1 0 1 2 1 2 1 1 0
\Ventas Totales | 35,828,240.37 0.00 1,492,843.35 2,985,686.70 1,492,843.35 0.00 1,492,843.35 2,985,686.70 1,492,843.35 2,985,886.70 1,492,843.35 1,452,843.35 0.00
(Participacion Costos Trimestrales) 28.76% 4.80% 7.68% 4.90% 0.00% 2.78% 5.50% 2.79% 5.58% 2.78% 2.78% 0.00%
{-)|COSTO DE VENTAS 20,118,816.10 5,383,676.10 586,889.17 1,546,776.33 085 889.17 0.00 560,888.17 1,121,778.33 560,889.17 1124,778.33 560,6688.17 560,889.17 0.00
TERRENOS 4.526,055.00 4,526,035.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
URBANIZACIGN 1.700,000.00 425,000 00 425 000 00 425 000 00 425,000 00 000 000 0.00 0.00 0.00 060 0.00 .00
INVERSION EN CONSTRUCCION 13,451,340.00 0.00 56088817 1,121,778.33 56088917 0.00 560,888.17 1.121.778.33 560,888.17 1,121.778.33 560,689.17 580,889.17 0.00
MAGUINARIA Y EQUIPD 432 521,10 432,521.10 0.oo 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 000
UTILIDAD BRUTA 15,708,324.27 [5,383,576.10) 506,954.18 1,438,908.36 506,854.18 0.00 931,954.18 1,863,908.36 931,954.18 1,863,908.36 931,954.18 931,954.18 0.00
{-1|GASTOS DE OPERACION 3,885,004.95 2,100,855.41 162,186.41 162,195.41 162,195.41 162,185.41 162,185.41 162,195.41 162,195.41 162,185.41 162,185.41 162,195.41 162,195.41
DISENO ¥ PLANIFICACION 1.556,160.00 1,558,180.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 a0 0.00 0.00 0.00 0.00
TOPOGRAFIA Y ESTUDIC DE SUELOS 37.500.00 37.500.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0o
LICENCIAS ¥ PERMISOS 342,000.00 342,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 .00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
PUBLICIDAD 648.781.85 54,065.14 54 085 14 54.065.14 5406514 5408514 54,065.14 5406514 54.065.14 5406514 54,065 14 54,085.14 54066 14
IMPREVISTOS 1,297,563.30 108,130.28 108 130.28 108,130.28 108,130.28 108.130.28 108,130.28 108,130.28 108,130 26 108,130.28 108.130.28 108,120.28 108.130.28
UTILIDAD ANTES DE ISR 11,823,319.32 (7,484,431.51) 344,758.77 1,276,712.85 344,758.77 (162,195.41) T69,756.77 1,701,712.95 769,758.77 1,701,712.95 760,758.77 T68,758.77 (162,195.41))
P Sobre la Renta 8.957,060.09 0.00 7321084 74642167 37321084 0.00 373.210.84 746.421.67 373.210.84 T4E 42167 373.210.84 373.210.84 000
UTILIDAD NETA 2,866,259.23 (7,484,431.61) |26,452.07) 530,291.28 (28,452.07) (162,185.41} 386,547.93 956,291.28 396,547.93 966,281.28 386,647.93 386,547.93 (162,195.41)

Tabla 36. Flujo de efectivo - Propuesta 4
Fuente: Elaboracion propia
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FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

3.4.5 ESTADOS DE RESULTADOS
PROPUESTA 1 - 100% DE OCUPACION CON ISR SIMPLIFICADO DEL 7%

TORR ARDINES DE LA ASUNCION

ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO
PERIODO DEL 1 DE ENERO 2025 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2027

IER
(CIFRAS EN QUETZALES) SIMPLIFICADO T% l ISR UTILIDADES 25% |
TOTAL DE APARTAMENTOS 24.00
(Participacion Venlas Trimestraies) L 13% 8% 13% 8% 1T &% 3% 4% 100.00%
AND 1 ANO 2 ANOD 3
I PROYECTADD Tor, Tnmostra 2do, Trimestra Jer. Trimastro. dto. Tnmostre S0, Tnmastre 0. Trimestre Tmao. Trimestra Byo. Tnmestre Sno. Trimestro. 18mo, Trimestra 11vo. Trmaestre 12vo, Trimostre
INGRESOS de A tos ) 0 2 3 2 1 2z 3 2 4 2 2 1 100.00%
‘entas Tolales I 35,628,240.37 0.00 2,985.686.70 4,478.530.05 2,985,686.70 1,492,843.35 2,985,686.70 4,478,530.05 2,885,686.70 5.971,373.40 2.885,686.70 2,985,686.70 1,492.843.35 100.00%
(Participacion Costos Trimestrales) | ae7em | 7o | 10.48% | 7.69% [ 27ew |  sse% [ eaew | ssew | 14s% | sse% | 558% | 279% 100.00%
COSTO DE VENTAS 20.119,916.10 5383,576.10 | 154677833 2,107,667.50 1.546,778.33 560,869.47 | 112177833 | 168266750 | vazervea3 | apansseer | ta2077833| 142177833 560,889.17 | 100.00%
TERRENCS 4,526,055.00 4,526.055.00 0.0¢ 0.00 0.00 0.00 2.00 0.00 0,00 0.00 0.00 0.00 000 | 100.00%
URBANIZACICH 1,700,000.00 425.000.00 425,000.00 426.000.00 425,000.00 0.00 .00 0,00 0.00 0.00 0.00 000 0.00| 100.00%
INVERSION EN CONSTRUCCION 13,461,340 00 0.00 1.121.778.33 1,682 667 50 1,121,778.33 560,568.17 1,121,778.33 169266750 | 112177833 | 2panssee? | 112177833 112177833 5066917 | 100.00%
MAQUINARIA Y EQUIPO 432521.10 432.621.10 0.00 000 0.00 200 .00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 .00 100.00%
UTILIDAD BRUTA 16,708,324.27 {5,383, 676.10) 1,438 O08.36 2,370,862.55 1.438,908 38 931,954 18 1,863, 90838 2,796 BE2.56 1,863,008.36 3,727 B16.73 1,B63,908.36 1,883,808 38 831,954.18 100.00%
GASTOS DE OPERACION 3,885,004.95 2,100,855.41 162,18541 162,196.41 162,186.41 162,195.41 162,185.41 162,1986.41 162,195.41 162,1985.41 162,1845.41 162,195.41 162,195.41 | 100.00%
DISERD ¥ PLANIFICACION 1.558,180.00 1,569.160.00 0.0 000 0.00 a.00 0.00 0.00 0.0 0.00 0.00 0.00 000 | 100.00%
TOPOGRAFIA Y ESTUDID DE SUELDS 37,500.00 37,600.00 0.00 000 0.00 0.00 2.00 0.00 0.00 0.00 0.00 200 000 | 100.00%
LICENCIAS ¥ PERMISOS 342,000 00 342.000.00 0.00 0.00 000 200 0.00 oo 0.0 0.60 0o 000 000 | 100.00%
PUBLICIDAD 648,781.656 54.085.14 54.065.14 5408614 54 06514 54,085 14 54.065.14 5406614 54,085.14 54,065,114 54.085.14 54.065.14 54 085,14 100.00%
IMPREVISTOS 1,267,583.30 108,130.28 108,130,283 10813028 1DE,130 28 108.130.28 108,130.28 10813028 108,130.28 106.130.28 10613026 108,130 28 10813028 | 100.00%
UTILIDAD ANTES DE ISR 11,823,319.32 (7,484, 431.51) 1,276,712.95 2,208 66T 13 1,276, 712.95 TEQ.758.77 1,704,712.95 2,833 86713 1,701,712.95 3,565,621.32 1,701,712.956 1,701,712.95 TE9.T5B.77 100.00%
Sotve la Renta 2 507 576 83 0.00 208.968.07 1340710 2DE,998 07 104.492 03 20850807 11345710 208 99R.07 417 89814 20B,998.07 208998 07 104 450.03 100.00%
UTILIDAD NETA 0,315,342 49 (7, 4848,431.51) 1,067,714.88 1,895 170.03 1.067, 71488 BEE,250.74 1,402 714 BB 2,320,170.03 1,492,714 88 3,147 62618 1.492 T14 BB 1,492 714 B8 666 _260.74 100.00%
0 20BOGE 07 313497 1 20R008 OF 104490 03 208048 07 3134871 FOROUE 07 417005 14 20809807 208994 07 1004436 03
[ % sobre ventas totales] 26.00% | o [ W% 4% [ 36% | % | aow | s | s | 2% s | s | asn |
1 TIR 16.71%
1 vml Q8,231,352.62 | Periodo de recuperacion
Tnmestre Fluja Acumuiada
Tasa de descuento i 0 [7.48443151)
Tasa pasiva 5.10% 2 Q 1,087 71468 | O 1,087,714 .53
L 3.07% 3 Q 189617003 | Q 2,962,884.91
Rieago 5.00% 4 Q106771488 |Q 4,000,499 B)
Datos obtenidos en Bance de Guatemals 1347% 3 Q BAS 250 74 | O 4608 450 83
[ O 140271488 |0 B1BEST44
7 Q 232047003 [0 B508 7444
a Q140271488 [Q 1000145033
9 O 514782518 |0 13,145.084 51
10 O 149271488 [0 1464179935
11 Q149271488 |0 1613451427
12 2] ARA 250 74 [ O 16,799 774 01
PR= | 6.56 | Trimestres |
[PR= | 1.64 [ afos |

Tabla 37. Estado de resultados - Propuesta 1
Fuente: Elaboracion propia
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FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

PROPUESTA 2 — 100% DE OCUPACION CON ISR UTILIDADES DEL 25%

RRES JARDINES DE LA ASUNCION

ESTADO DE RESULTADOS FROYECTADO
PERIODO DEL 1 DE ENERO 2025 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2027

[CIFRAS EN QUETZALES)

‘ ISR

SIMPLIFICADD 7% ‘ lasn UTILIDADES 25% l

TOTAL DE APARTAMENTOS 24.00 ] . : _ ]
{Participacion Ventas Tr % % 13% 8% 17% &% 8% &% 100.00%
AND 1 ANOC 3
| PROYECTADO ter. Trimestre 2do. Trimestre er, Trimestre 4to. Trimestre Sto, Trimestre | 6to, Trimestre | 7mo. Trimestre | Bvo. Trimestre | 9no, Trimestre | 10me. Trimestre | 11vo. Trimestre | 12vo. Trimestre
¢ +)|INGRESOS (Cantidad de 0 2 3 2 1 2 3 2 4 2 2 1 100.00%
Ventas Totales | 36.828,240.37 0.00 2,985,686.70 4,476,530.05 2,985,686.70 1,492,842.35 | 2,9685606.70 |  4,478,530.05 2,965,686.70 5.971,373.40 2,995,666.70 | 2,985,686.70 1,492,843.36 | 100.00%
(Parti Costos | ze7ew | 7remw | 10.48% | TE8% | arew | ssew | saew | ssew | 1tas% | ssew | ssewm | arew 100.00%
{-)|cOsTO DE VENTAS 20,118,916.10 5,383,676.10 1,646,778.53 2,107,667.50 1,546,778.33 5§60,889.17 1,121,778.33 1,682,667.50 1,121,778.23 2,243 556.67 1,121,778.33 1,121,778.33 560,880.17 | 100.00%
TERRENOS 4.526,055.00 4,526.055.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 | 100.00%
URBANIZATION 1,700,000.00 425.000.00 425,000.00 425.000.00 425 000.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00| 100.00%
INVERSION EN CONSTRUCCION 13,451,340 00 0.00 1,121,778.33 1,582 667,50 1,121.778.33 580,889.17 1,121,778.33 1,682 867.50 1,121,776.33 2,243 556,67 1.121,778.33 1,121,778.33 s580,850,17 | 100.00%
MAQUINARIS ¥ EQUIPO 43252110 432.521.10 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 | 100.00%
UTILIDAD BRUTA 15,708,324.27 (5,383,576.10 1,438,908.36 2,370,862.55 1,438,908.36 931,954.18 1,863,908.36 2,795,862.55 1,863,908.36 3,727 B16.73 1,863,908.38 1,863,908.38 931,954.18 [ 100.00%
{-)|BASTOS DE OPERACION 3,885,004.95 2,100,855.41 162,195.41 162,195.41 162,185.41 162,185.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,1985.41 162,185.41 162,195.41 | 100.00%
DISERIO ¥ PLANIFICACION 1,650, 160.00 1,550.180.00 0.00 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 a.00 0.00 000 | 100.00%
TOPOGRAF|A ¥ ESTUDIC DE SUELOS 37,500.00 37.500.00 0.00 0.00 0.00 0.00 .00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 | 100.00%
LICENCIAS ¥ PERMISOS 342,000.00 342,000.00 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.0 0.00 0.00 000 0.00 000 | 100.00%
PUBLICIDAD 648 781 .65 54,085, 14 54.085.14 54,065.14 54,085.14 54,065.14 54,065 14 54,065.14 54_065.14 54.DE5,14 54,065.14 54,065 14 54068514 [ 100.00%
|MPREVISTOS 1.297,563.30 108.130.28 108,130.28 108.130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108.130.28 108.130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108.130.28 | 100.00%
UTILIDAD ANTES DE ISR 11,823,319.32 (T484.431.81)|  1.276,712.95 2,208,667.13 1,276,712.95 7689,758.77 1,701,712.95 2,633,667.13 170171295 | 3,565,621.32 1.701,712.95 1,701,712.95 769,756.77 | 100.00%
Impuesto Sobre Ia Renta B,957,060.08 0.00 746,421 67 1118632 51 74542167 373.210.84 746,421 67 1,119,632.51 TAG.421.67 1,492 843,35 746,421 67 745,421.67 373,210.84 | 100.00%
UTILIDAD NETA 2,8686,259.23 (7,484,431.81) 530,291.28 1,088,034.62 530,291.28 396,547.53 955,291.28 1,514,034.62 955,201.28 2,072,777.87 955,291.28 055.281.28 396,547.63 | 100.00%
0 208998.07 313467 1 208998 07 10449903 208998.07 3134871 20899807 41799614 208990.07 208998.07 104459.03
| % sobre ventas totales| 8.00% | % | 18% | 24% I 8% | 2% | 32% | 34% | 32% | 35% | 32% | 32% | 2% |
| 11!3_[ 5.44% |
| VAN 02,179,620.36 Periodo de recuperacion
Trimestra Flup Acumulado
Tasa de descuento 1 Q  (T48443161)
Tasa pasiva 5.10% 2 a 53029128 | Q 53029128
i 3.07% 3 O 108903482 |0 161932590
|Riesge 5.00% 4 a 53029128 |0 2149617 18
Datos ootenidos en Banca de Guatemals 1317% § [} 390,547.83 | @ 2.54B,166.11
B 2] 95620128 | O 3.501,456 559
¥ Q 151403462 | Q 5.015,481.07
] a 95520128 | @ 587078229
L & 2O072TTTET | @ BD43,55025
10 a 95526128 [0 8,998,851.53
1 Q 95520128 |Q  0,954,142.81
12 a 396,547.93 | @ 10,350,600, 74
| PR= | 8.63 | Trimestres |

[PrR=_ [ 218 | AROs |

Tabla 38. Estado de resultados - Propuesta 2
Fuente: Elaboracion propia
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FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

PROPUESTA 3 — 50% DE OCUPACION CON ISR SIMPLIFICADO DEL 7%

TORRES JARDINES DE LA ASUNCION

ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO
PERIODO DEL 1 DE ENERO 2025 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2027

ISR
(CIFRAS EN QUETZALES) SIMPLIFICADO 7% | ISR UTILIDADES 25% |
TOTAL DE APARTAMENTOS 24.00 i |
{Participacion Ventas Tri L 4% 8% 4% 5 8% 4% B 4% 4% P 50.00%
ANC 1 AND 2 ANO 3
I PROYECTADO e, Trimestrs 2do. Trimestre Jer. Trimestre Ato. Trimestre Sto, Trimestre Bto. Trimestre Timo. Trimestre |  Bvo. Trimestre 9no. Trimestre | 10mo. Trimesatre | 11vo. Trimestre | 12vo. Trimestre
¢ +1|INGRESOS {Cantidad de Apartamentos| 0 1 2 1 0 1 2 1 3 1 1 [ 50.00%
‘Venias Totzles I 35,828,240.37 0.00 1,492,643.35 2,985,686.70 1.492,843.35 0.00 1,482,843.35 2,585,686.70 1,482,843.35 2,966,686.70 1,492,643.35 1,492,843.35 0.00 | 100.00%
|{Participacion Costos Trimestrales) | 2676m |  aso% | 7.69% | 4.90% | ooow | 279w |  sse% | 279w | ssew | 27ew | 279% | 0.00% 86.55%
{-)|COSTO DE VENTAS 20,1198,916.10 5,383.576.10 985,880.17 1,546,778.33 985 88017 0.00 56088017 | 1121.778.33 580,889.17 | 142177833 560.889.17 560,889.17 0.00| ©6.55%
TERRENDS 4,526,055.00 4.525,055.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 .00 0.00 0.00 0.0¢ 0.00 000 | 100.00%
URBANIZATION 1,700,000.00 425,000 00 425,000.00 425,000.00 425,000.00 0.00 000 0.00 000 0.00 0.00 0.0g ooo | 100.00%
INVERSION EN CONSTRUCCISN 13,451,340 00 000 56082017 1,121,778.33 560,880.17 0.00 560 880 17 1,321,778.33 560,580 17 1142177833 560,889 17 580,883 17 noo| 50.00%
MAQUINARIA Y EQUIFD 43252110 43252110 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 000 | 100.00%
UTILIDAD BRUTA 15,708,324.27 (5,383,576.10) 506,854.18 1,438,908.36 506,854.18 0.00 931,854.18 1,863,908.36 93185418 |  1.863908.36 931,054.18 831,954 18 000 | 28.81%
{-1|GASTOS DE OPERACION 3,885,004.95 2,100,855.41 162,195.41 152,195.41 162.195.41 152,195.41 162,195.41 162,195.41 162,185.41 162,185.41 162,195.41 152,185.41 162,195.41 | 100.00%
DISEND ¥ PLANIFICACION 1,559, 160.00 1.569,160.00 0400 0.00 0.00 0.00 Q.00 0.00 0.00 2.00 0.00 0.00 0.00 | 100.00%
TCPOGRAFIA ¥ ESTUDIO DE SUELOS 37 500.00 37 50000 0.00 0.00 0.00 0.00 .00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 oo0| 100.00%
LICENCIAS ¥ PERMISOS 342,000.00 342,000 00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0.00 000| 100.00%
FUBLICIDAD 648,761 65 54,065.14 54,085.14 54,065.14 54.065.14 54,065 14 54.065.14 54.065.14 54,085 14 54.065.14 54,065.14 5406514 5406514 | 100.00%
IMPREVISTOS 1,297,562 30 108.130.28 108.120.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108.130.28 | 100.00%
UTILIDAD ANTES DE ISR 11,823.319.32 (7.484,431.51 344.758.77 1,276.712.95 344,758.77 {162,185.41) 7E9.756.77 | 1.701.712.85 768,758.77 | 1.701.712.95 769, 750.77 768.758.77 (162.195.41)) 541%
Impuesio Sabes ka Ranta 2,507 976 83 0 uali 104.480.03 208,968 07 104.466.03 0.00 104,498 03 208,896.07 104,455 03 208998.07 104,499.03 104,458.03 000 | 50.00%
UTILIDAD NETA 9,315,342.48 (T.484,431 54)] 240,259.74 1,067, 714.88 240,259.74 (162,195,441}, 66525074 | 140271488 66525074 |  1492.714.88 665,250.74 665,250.74 (162,196.44)) -6.59%
] 208898.07 3134871 208008.07 10448903 208958.07 3134971 208566.07 41785614 208908.07 208998.07 104450.03
| % sobre vontas totales] 26.00% | o | 16% | 36% | 18% [ 0% | A% | 50% | 45% | 50% | 45% | 45% [ % |
[ TIR] ___ A.37%
| VAN]|  (Q1,056,997.06)] Periodo de recuperacian
Trimestre Flujo Acumulada
Tasa de descuento 1 @ (7,484.43151)
Tasa pasiva 5.10% 2 Q 24026074 | Q 240,250 74
: 3.07% 3 o 10677488 Q130787462
Rlesgo 5.00% 4 Q 24026074 | Q154823435
Datos obtenidos en Banco de Gualemala 13.47% 5 Q (162.18541)1 @ 1.385000.94
[ Q 665.259.74 |Q 205128068
7 o 1402 714.88 | 3,544,013 56
B [E] 66525974 |Q 420927329
El Q149271488 |0 570138618
10 Q 565, 259.74 | O 636724701
11 G GRS 26074 | O 7.03250765
12 Q (15219541)] @ 687031223
[ PR= | —— | Trimestres El retorno de inversion
[ PR= T — T ATOS requiere mas de 3 afios

Tabla 39. Estado de resultados - Propuesta 3
Fuente: Elaboracion propia
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FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

PROPUESTA 4 - 50% DE OCUPACION CON ISR UTILIDADES DEL 25%

RRES JARDINES DE LA ASUNCION

ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO
PERIODO DEL 1 DE ENERO 2025 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2027

ISR

[CIFRAS EN QUETZALES) SIMPLIFICADD

T | ISR UTILIDADES 25% |

TOTAL DE APARTAMENTOS 24.00 i _
{Participacion Ventas Tri 0% 4% 8% 4% 4% B% 4% 8% 4% 4% 0% 50.00%
AND 1 AND 2 AND 3
I PROYECTADO Aer. Trimestre 2do. Trimestre Jer. Trimestre 4o, Trimestire Sto. Trimestre Gto, Trimestre Tmo, Trimesire Bvo. Trimestre #no, Trimestre 10mo, Trimestre 11vo. Trimestre 12ve. Trimestre
i +)|INGRESDS (Cantidad da Apartamantos) 0 1 2 1 a 1 z 1 2 1 1 o 50.00%
\Venias Totales I 35,828,240.37 0.00 | 149284335 2,085,686.70 1,402 843 35 000| 149284335 208568670 | 140284335 208558670 | 149284335 148284338 o.00| 100.00%
|iParticipacion Costes Trimestrales) | zerew | asow | T89% | 4.90% | ooow | zrew | ssem 279% | 658% | z7ewm | 279w | oo 6.55%
(-)|COSTO DE VENTAS 20,119,816.10 5,303,576.10 985,889.17 1,546,778.33 985,889.17 0.00 560,889.17 | 142177833 560,689.17 | 1.121.778.33 560,809.17 560,009.17 0.00] 86.58%
TERRENOS 4,526,055.00 4,526,055.00 000 0.00 0,00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 000 | 100.00%
URBANIZACION 1,700.000.00 428 000.00 425,000.00 425,000.00 428,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 oo | 100.00%
INVERSION EN CONSTRUCCION 12,461,340.00 0.00 580,685.17 1121.778.23 560.889.17 0.00 56088917 | 1,121.778.33 560,880.17 | 1.121.778.33 550,88517 560,806.17 000 50.00%
MADLUINARIS Y EQUIFT 432,521.10 432,521.10 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 000 100.00%
|UTILIDAD BRUTA 15,708,324.27 (5,383.576.10 506,854.18 1,438.908.36 506,954.18 0.00 93195418 |  1,863.908.36 931,954.18 | 1.863,908.36 831,854.18 931,954.18 000 2881%
(-)|GASTOS DE OPERACION 3,885,004.95 2,100,855.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 162,195.41 182,195.41 162,195.41 162,195.41 | 100.00%
DISERO Y PLANIFICACION 1,550 160.00 1,550, 160.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 a.o0 oco| 100.00%
TCPOGRAFIA ¥ ESTUDIO DE SUELDS 37.500.00 37,500.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2.00 0.00 0.00 000 | 100.00%
LICENCIAS ¥ PERMISOS 342,000.00 342,000.00 0.00 .00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0,00 0.00 0.00 oo | 100.00%
PLBLICIDAD 648,781 ES 54 065,14 54,065.14 54.085.14 54,085.14 54.085.14 54,065 14 54,085 14 54,066.14 54,085.14 54,065 14 54,085 14 54.085.14 | 100.00%
IMPREVISTOS 1.267,563.20 108.130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108.130.25 | 100.00%
UTILIDAD ANTES DE ISR 11,823.319.32 (7,454,431.51) 344,758.77 1,276,712.95 34475877 {162,195.41); 789, 758.77 1,701,712.95 T69,TE8.7T 1,701,712.95 T69,768.7T TB9,758.77 {162,195.41)) 541%
Sabve la Renta 8,957,060.00 0.00 373,210.84 745,421.67 373.210.84 0.00 373.210.84 T46.421.67 373,210.84 4542167 37321084 373.210.84 ooo| s000%
UTILIDAD NETA 2,866,259.23 (7.484,431.51) (28,452.07) 530,291.28 (28,452.07)]  (162,188.41) 396,547.93 955,291.28 396,547.83 955,291.28 396,547.93 396,547.93 (182,1985.41)] -132.93%
[ 208998 07 312467 1 206958,07 10449903 208996 07 3134671 208908 07 41709814 208908 07 20850507 10449903
[ % sobre vertas totales| B.00% I % [ 2% [ 8% | 2% I 0% | | 32% | P | 32% | T | 7% | %
| TR[  998% |
| W\N] (m,nez.sas'uu Periodo de recuperacion
Trimestre Flujo Acumulado
Tasa de d 1 1 O [7.484.43151)
Tasa pasiva 5.10% 2 a (2845207} @ 128,452 07)
Inflacion 3.07% 3 o si0,20128 [ @ 50183021
Rimsgo 5.00% 4 =] (28,452.07)] G 473,387 14
Datos abtenidas en Banco de Guatemala 13.17% 5 o (162,185.41)| O 311,181.73
5 a 396,547.92 [ a 707,739,868
7 [+ 95528126 @ 156303054
B Q 30854703 |@ 205057887
o Q 95526128 [Q 301487015
10 [ 396,547.83 [@ 341141608
1 a 306,54703 [0 3,807 066.01
12 a (16218540 @ 384577080
I = | —— | Trimestres El retorno de inversion
[ PR= I [ ANOS requiere mas de 3 afios

Tabla 40. Estado de resultados - Propuesta 4
Fuente: Elaboracion propia

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR 172



FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

3.4.6 VALOR ACTUAL NETO (VAN)

El VAN (valor actual neto) es un indicador financiero que sirve para
determinar la factibilidad de un proyecto de inversidbn. Para esto son
necesarios los datos obtenidos en la tabla de flujo de efectivo, este dato se
obtiene por medio de medir los ingresos y los egresos para luego restarle la
inversion inicial, el dato que se obtenga determinara si existe o no una

ganancia en el proyecto.

No. DE FLUJO DE
APARTAMENTOS EFECTIVO NETO
Q (7,484,431.51) TASA DE DESCUENTO 13.70%
Q 1,067,714.88
Q 1,895,170.03
Q 1,067,714.88
Q 665,259.74
Q 1,492,714.88
Q
Q
Q
Q
Q

TRIMESTRE

1
2
3
4
5
6
7
8
9

o

VAN= Q 8,231,352.62

2,320,170.03
1,492,714.88
3,147,625.18
1,492,714.88
1,492,714.88
Q 665,259.74

Q 9,315,342.49

Tabla 41. Valor actual neto (VAN)
Fuente: Elaboracion propia
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3.4.7 TASA INTERNA DE RETORNO (TIR)

EITIR (Tasa Interna de Retorno es aquella tasa de rentabilidad que ofrece una
inversion, es decir, determina el porcentaje de beneficio o de pérdida que
pueda tener la inversion del proyecto, esta tasa estd relacionada
directamente con el VAN, al obtener este valor el inversionista decide si

desea iniciar el proyecto o participar en él.

Para que un proyecto sea rentable, la tasa interna de retorno deberd ser

mayor a la tasa de descuento.
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No. DE UTILIDADES

ANO 1

FLUJO DE EFECTIVO

APTOS.  ANTES DEL ISR NETO
TRIM. 1 0 |a (7,484,43151)| Q - Q@ (7,484,431.51)
TRIM. 2 2 Q 1,276,712.95 | Q  208,998.07 | Q 1,067,714.88
TRIM. 3 3 Q 2,208667.13|Q 31349710 Q  1,895,170.03
TRIM. 4 2 Q 1,276,71295|Q  208,998.07 [Q  1,067,714.88
7 Q (3,453,831.72)
No.DE  UTILIDADES FLUJO DE EFECTIVO

AND2 APTOS.  ANTES DEL ISR PR NETO
TRIM. 5 1 |Q 76975877 |Q  104,499.03 | Q 665,259.74
TRIM. 6 2 Q 1,701,712.95 [Q  208,998.07 | Q@  1,492,714.88
TRIM. 7 3 Q 2,633,667.13|Q  313,497.10|Q  2,320,170.03
TRIM. 8 2 Q 1,701,712.95 | Q  208,998.07 [ Q  1,492,714.88
8 Q 5,970,859.53

No. DE
APTOS.

UTILIDADES
ANTES DEL ISR

ANO 3

ISR 7%

FLUJO DE EFECTIVO
NETO

TRIM. 9 4 Q 3,565,621.32 | Q 417,996.14 | Q 3,147,625.18
TRIM. 10| 2 | Q 1,701,712.95|Q  208,998.07 | Q 1,492,714.88
TRIM. 11 2 Q 1,701,712.95 | Q 208,998.07 | Q 1,492,714.88
TRIM.12] 1 |Q 76975877 |Q 10449903 Q  665,259.74

9 Q 6,798,314.68

* TIR es mayor que
la tasa de
descuento *

ANO ::,;,g:: FLUJO DE EFECTIVO NETO
ANO 1 7 |a (3,453,831.72)
ANO 2 8 Q 5,970,859.53
ANO 3 9 Q 6,798,314.68
24 Q 9,315,342.49
TASA DE DESCUENTO 13.70%| e

15.71%

Tabla 42. Tasa Interna de Retorno (TIR)
Fuente: Elaboracién propia
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FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE CENTENARIA

Universitod de San Caios g et

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

4.1 DEFINICION DEL ALCANCE OPERATIVO
4.1.1 PROJECT CHARTER

ACTA DE CONSTITUCION

CONTROL DE VERSIONES
VERSION HECHA POR APROBADO POR FECHA
1.0 Arqg. Debby Lopez Arqg. Debby Lépez ago-24
INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO
PROYECTO TIPO DE PROYECTO

Formulacion y evaluacion del proyecto de desarrollo
para la renta de apartamentos en colonia jardines de |Vivienda
la asuncidn, zona 5, Ciudad de Guatemala

UBICACION GERENTE DE PROYECTO
Zona 5, Ciudad de Guatemala Arq. Debby Lopez

DESCRIPCION DEL PROYECTO

Elproyecto consiste en la propuesta de un edificio de apartamentos, que este compuesto de area de
estacionamientos, area verde y area de vivienda, para lo cual se cuenta con un terreno de 1,421.90 metros
cuadrados, con una via de acceso en todo el frente del lado de afuera de la colonia, para lo cualno se
tendra ningun problema de acceso al edificio. El proyecto para abordarlo comprende la creacion de un
modelo de desarrollo de vivienda para los mencionados anteriormente. Seran modulos de vivienda que
respondan a las necesidades espaciales basicas de una a tres personas maximo, ubicado en Jardines de
la Asuncidn, Zona 5, con la intencion de que sea coherente con las necesidades y permita al usuario
reducir los gastos en transporte y gasolina, puesto que estd enfocado en la rentay no la venta, se rentaran
por un tiempo limitado, sin posibilidad de compra, de esta manera se mantendra un flujo constante de
usuarios y generacion constante de utilidades, sistema que beneficiara a ambas partes.

JUSTIFICACION DEL PROYECTO

Mucha de la poblacién en el municipio de Guatemala no reside en lugares cercanos a su area laboral, es
por eso que el tréfico en la ciudad es cada vez mas fuerte, este proyecto contribuird con una parte de la
problematica de vivienda, asi mismo sera de relevancia para el sector, ya que con un edifico nuevo y
moderno se podrd ver una mejora en la plusvalia del sector, para esto se debera estudiar bien el sector
para asi proponer un proyecto que este a la altura y que al mismo tiempo no llegue a contrastar demasiado
con el sector. Aportara un beneficio directo al mercado objetivo, ya que de realizarse el proyecto y tener
acceso a unavivienda que esté ubicada mas cerca de sus areas laborales y centros de educacion,
reducirian gastos en gasolina y tiempo de traslado desde y hacia los trabajos y centros educativos.

OBJETIVOS DEL PROYECTO
OBJETIVO GENERAL

Planificaciény disefio de un edificio de 4 niveles para apartamentos de alquiler. EL cual esté dentro del
perimetro de la ciudad, ofrezciendo precios de para la clase media y media alta, contando con todos los
servcios basicos y este bajo los reglamentos de las entidades correspondientes.
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OBJETIVOS ESPECIFICOS

* Plantear un proyecto que satisfaga las necesidades reales y actuales de la poblacién por medio de
estudios detallados que determinen la viabilidad de este.

* Mejorar la plusvalia del sector, esto a partir del afio 2025, por medio de un proyecto de alta calidad
arquitectdnica, utilizando arquitectura sostenible y utilizando materiales del sector para bajar costos.

* Proporcionar seguridad a los usuarios del proyecto, brindandoles un espacio adecuado para parqueo, en

donde cada apartamento tendra un area asignada en el disefio de la torre.

* Cumplir con el cronograma y realizar cada actividad en los tiempos indicados segtin el programa inicial,

utilizando controles e indicadores, para que el proyecto no tenga retrasos.

RESTRICCIONES, SUPUESTOS Y RIESGOS

RESTRICCIONES

SUPUESTOS

RIESGOS

*E| presupuesto no podra
exceder del 5% del monto
aprobado, cualquier adicional
debera ser aprobado por el
Gerente General.

*No se podra salir del
cronograma establecido desde
elincio, esto con el objetivo de
entregar el proyecto a tiempo.
*Contar con personal
calificado para planificaciony
ejecucion de obra.

*El proyecto debe contar con
todos sus permisos y licencias
antes de la ejecucion de la
obra.

*Los miembros del equipo
dispondran de los recursos
necesarios para completar
sus tareas a tiempo.

*El personal técnico cuenta
con la experiencia para
desarrollar el proyecto

*El flujo financiero del
proyecto cuentara con una
perfecta fluidez.

*No existiran cambios de
alcance en distribucion,
areas de construccién o
niveles proyectados que
alteren la proyeccion de
tiempos y presupuesto
propuesto.

*Problemas técnicos como fallas en los
equipos de computo, pérdidade informacion,
cortes de energia, entre otros.

*Problemas de comunicacion entre el equipo.
*Cambio de personal relacionado con la toma
de decisiones del proyecto.

*Problemas y diferencias en el equipo.

*Mala gestion de los recursos del proyecto.
*Nula aceptacion del proyecto por parte de la
poblacién inmediata.

*Reduccion de ingresos familiares por crisis
econémica que provoque la falta de interés en
adquirir lotes para la construccién de vivienda
unifamiliar.

REQUERIMIENTOS

*Se debera respetar toda la planimetria, documentacion y especificaciones que se indiquen en el estudio

técnico.

*Realizar un informe semanal de todas las actividades realizadas, el cual sera revisado por el gerente de
proyectos y entregado al inversionista.
*Realizar un informe mensual financiero, el cual serd revisado por el gerente de proyectos y entregado al

inversionista.

*El lider de proyecto estara a cargo de la aprobacion final del proyecto.
*Minimizar los incrementos de costos durante el desarrollo del proyecto.
*Cumplir durante el desarrollo del proyecto con todas las normativas de ley establecidas para evitar

multas y restricciones.
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Cavios o Cuoberala

ENTREGABLES DEL PROYECTO

* Estudios de prefactibilidad y factibilidad

*El plan de beneficios.

* Plan de recursos humanos del proyecto.

* Plan de reconocimientos y recompensas del proyecto

* Acta de constitucién del equipo.

* Alcance del proyecto y los requisitos de los recursos.

* Asignaciones del equipo de proyecto.

* Plan de comunicaciones del proyecto y todos sus componentes.
* Listado de supuestos y restricciones

* Lista de los involucrados claves del proyecto

* Lecciones aprendidas del proyecto.

* Principales riesgos de la gestion de recursos

*Cronograma del proyecto.

*Estimacion de costos y presupuesto del proyecto (Linea base del costo).
*Documentacion para trémites de licencias, permisos proceso de licitacion.
*Planos, perfil del proyecto y modelo BIM.

*Cuantificacidn, especificaciones y cronograma de ejecucion
*Acta de apertura de ejecucion de proyecto

*Informes semanales de la ejecucién del proyecto

*Informes mensuales financieros

*Acta de cierre de ejecucion de proyecto

EQUIPO DE TRABAJO DEL PROYECTO

* Director de proyectos *Coordinador de modeladores BIM
* Secretaria *Modelador BIM
* Arquitectos disenadores * Presupuestador
* Arquitecto de interiores * Gestor de compras e inventario
* Arquitecto paisajista * Gestor de riesgos y calidad
* Ingenieros civiles * Evaluador de desempero
*Gestor de recursos humanos * Topografo
* Dibujantes * Gestor de permisos y licencias
*Gestor de disefo y Planificacion * Asesor legal
PRESUPUESTO ESTIMADO DEL PROYECTO
Terrenos Q 4,526,055.00
Planificacion Q 1,596,660.00
Permisos, licencias y licitacion Q 342,000.00
Ejecucion de obra Q 15,593,861.10
Publicidad Q 648,781.65
Imprevistos Q 1,297,563.30
|TOTAL Q 24,004,921.05 APROXIMADAMENTE
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INTERESADOS (STAKEHOLDERS)

Inversionista, dueno del proyecto, trabajadores del proyecto, vecinos, entidades bancarias, los clientes y
proveedores.

AMENAZAS DEL PROYECTO

*Un costo inicial alto para el proyecto y una baja rentabilidad economica de la operacién, esto puede desestimar la
aprobacion del proyecto.

*Competencia de proyectos de vivienda vertical en el sector con precios mas bajos.

*Variabilidad de los precios en materiales de construccion y equipo.

*Incumplimiento de los proveedores en tiempo y/o calidad de los productos.

*Retraso en tramite de licencias de construccion y/o permisos legales para realizar el proyecto correctamente.
*Accidentes durante la ejecucion del proyecto.

*Malas condiciones climaticas que perjudiquen la ejecucion de la obra.

*Restricciones de movilidad en el sector y/o restriccion de horarios de trabajo establecidos.

OPORTUNIDADES DEL PROYECTO

*La planificacidn arquitectdnica y los estudios puede servir como base para el desarrollo de futuros proyectos de
caracteristicas similares.

*Uso de redes sociales para la poblacidn objetivo.

*Mano de obra calificada y capacitaciones periddicas.

*Facil adaptacion a nuevas tendencias en el mercado de viviendas.

*Facil acceso al proyecto, con dreas cercanas de comercio, educacion y dreas de trabajo.

*Alta demanda de vivienda en el sector.

*Creacion de puestos de trabajo.

*Cuanta con todos los servicios basicos necesarios para el correcto funcionamiento en fase de operacion.

CRONOGRAMA DE HITOS
HITOS CLAVE INICIO FIN
Conformacion del Equipo de Proyecto MES 1 MES 1
Desarrollo del Project Charter MES 1 MES 1
Fase de Planificacion, gestiones administrativas, permisos y
) ) MES 1 MES 16
licencias

Fase de Ejecucion/Construccion/Adquisicion de materialesy

. MES 17 MES 27
equipo
Informe del resumen del proyecto y cierre MES 27 MES 27
Entrega de obra MES 28 MES 28
SPONSOR QUE AUTORIZA EL PROYECTO
NOMBRE PUESTO FECHA FIRMA
Arg. Debby Lopez Gerente de proyecto ago-24
DUENO DEL PROYECTO

NOMBRE FIRMA
Arg. Marco de Ledn
Tabla 43. Acta de constitucidn del proyecto Fuente: Elaboracién propia
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D DE
TURE

4.1.2 ACTA DE DECLARACION DE ALCANCE DE ESTE (FIRMADA)
“ACTA DE DECLARACION DE ALCANCE DEL PROYECTO"

Nombre del proyecto: Proyecto de desarrollo para la renta de apartamentos

en colonia jardines de la asuncion, zona 5, Ciudad de Guatemala

Fecha: 16 de agosto de 2024

Gerente de Proyecto / Nivel de autoridad: Arg. Debby Andrea Lopez Aguilar
Justificacion:

Mucha de la poblacién en el municipio de Guatemala no reside en lugares
cercanos a su drea laboral, es por eso que el tfréfico en la ciudad es cada vez
mads fuerte, este proyecto conftribuird con una parte de la problemdtica de
vivienda ya que podrdn tener una distancia mds cercana de sus lugares de
trabajo y estudio, asi mismo serd de relevancia para el sector, ya que con un

edifico nuevo y moderno se podrd ver una mejora en la plusvalia del sector.
Objetivo:

Planificacion y diseno de un edificio de 4 niveles para apartamentos de
alqguiler. El cual esté dentro del perimetro de la ciudad, ofreciendo precios de
para la clase media y media alta, contando con todos los servicios bdsicos y

este bajo los reglamentos de las entidades correspondientes.
Descripcion:

El proyecto consiste en la propuesta de un edificio de apartamentos, que
este compuesto de drea de estacionamientos, drea verde y drea de
vivienda, para lo cual se cuenta con un ferreno de 1,421.90 metros
cuadrados, con una via de acceso en todo el frente del lado de afuera de la
colonia, para lo cual no se tendrd ningun problema de acceso al edificio.
Serdn moddulos de vivienda que respondan a las necesidades espaciales

bdsicas desde una hasta cuatro personas méximo.
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El proyecto incluye las siguientes dreas:
* Parqueo

* 3 Niveles de apartamentos

e Servicios generales

* Amenidades

Requerimientos:

*Se deberd respetar toda la planimetria, documentaciéon y especificaciones

gue se indigquen en el estudio técnico.

*Realizar un informe semanal de todas las actividades realizadas, el cual serd

revisado por el gerente de proyectos y entregado al inversionista.

*Realizar un informe mensual financiero, el cual serd revisado por el gerente

de proyectos y entregado al inversionista.

*No se podrd salir del cronograma establecido desde el inicio, esto con el

objetivo de entregar el proyecto a tiempo.

*Contar con personal calificado para planificaciéon y ejecucién de obra.
Stakeholders:

Internos:

*Dueno del proyecto: Encargado de dar el visto bueno al diseno, supervision

y seguimiento de costes y cumplimiento de plazos.

*Trabajadores del proyecto — Planificacién: Encargados de que se cumplan
todos los puntos de planificacién, manuales, juego de planos, gestion de
licencia y documentacién, presupuesto y todo lo incluye en esta fase del

proyecto.
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*Trabajadores del proyecto — Ejecucion: Encargados de realizar los renglones
de construccion del proyecto desde el cimiento hasta los acabados finales,

tanto en exterior como en interior.
Externos:

*Vecinos: Se debe tomar en cuenta a todos los vecinos del sector, ya que por
ser una zona residencial podrian haber opiniones en contra sobre el

proyecto.

*Entidades bancarias: Para cumplimiento de plazos en pagos desde el inicio
del proyecto, ya que se contard con una parte de capital propio y otro por

financiacion de banco.

*Proveedores: Encargados de proveer todos los materiales y equipo para que

el proyecto se lleve a cabo con calidad y en tiempo.

*Los clientes: Usuarios que realizaran la renta de los distintos apartamentos del

proyecto.
Costo:

El costo del proyecto tendrd un monto de Q28,660,785.92 (Veintiocho
millones, seiscientos sesenta mil, setecientos ochenta y cinco quetzales con
noventa y dos centavos). De principio a fin fomando en cuenta gastos

directos e indirectos.

Ante mi:

Arg. Debby Lopez

Gerente de Proyecto
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4.2 DISENO DE LA ESTRATEGIA DEL RECURSO HUMANO

Una estrategia de recurso humano es un plan para determinar las decisiones con respecto al personal de una
empresa y/o proyecto con el objetivo de guiar y dirigir todas las decisiones con respecto al personal, se basa
en la gestion del personal, su conformaciéon y como deberd ser la conduccion de todo el equipo de trabajo
4.2.1 DIAGRAMA ORGANIZACIONAL DEL PROYECTO

GERENTE GENERAL

ASESOR LEGAL

GERENTE DEL PROYECTO

|

I

. v e B B g ) o
DEPARTAMENTO DEPARTAMENTO DEPARTAMENTO DEPARTAMENTO DEPARTAMENTO DEPARTAMENTO DE
DER.R.H.H DE FINANZAS DE PLANIFICACION DE DISENO DE CONSTRUCCION MERCADEO Y VENTAS
GESTOR DE ARQUITECTO i )
RECURSOS ——  CONTADOR GESIOR L — D,?E,T,Amn RESIDENTE DE || GESTORDE
HUMANOS PLANIFICACION - -(- - PROYECTOS MARKETING
I DIBUJANTE —
il AUXILIAR DE AUXILIAR DE MAESTRO DE GESTORDE
HUMANOS CONTABILIDAD PLANIFICACION e OBRA PUBLICIDAD
—  MODELADOR BIM
- . IR
EVALUADOR DE E;:-I?RRA[S)EE | GI':ESST;';SD: 1 AR PERSONAL DE LA AGENTE DE
DESEMPERO IN_\_I"EN'_I'{\HIO | CALIDAD | CONSTRUCCION VENTAS
(e ey T INeEniERO
AUXILIAR DE GESTOR DE — GESTOR DE AUXILIAR DE
COMPRAS E PERMISOS Y ERIRETURAL ——  SEGURIDAD AGENTE DE
INVENTARIO LICENCIAS INDUSTRIAL VENTAS
ARQUITECTO
PAISAJISTA
| GESTORDE
| : SUBCONTRATOS
'—"l. TOPOGRAFD
= PRESUPUESTADOR
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Fuente: Elaboracidn propia
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4.2.2 MATRIZ DE ROLES Y FUNCIONES

ROL RESPONSABILIDAD ¢QUE CUENTAS RINDE? éA QUIEN? ¢CADA CUANTO?
*Encargado de los logros y la solucidn de problemas globales que se
generen en el proyectao.
*Vela porque sus operarios realicen su trabajo y funcionen al cien
Gerente de como equipo que son. Informes sobre avance del  [Gerente
proyecto *Coordina el liderazgo Y la comunicacion entre el Equipo- proyecto general Mensual
*Disenar el plan de ejecucion en funcion a los proyectos solicitados.
*Supervisar la gestion y realizacion del proceso de diseno segun lo
especificado por nuestros clientes.
*Garantizar una buena comunicacion entre todo el equipo.
*Elaborar y controlar el proceso de reclutamiento, seleccion, ingreso
e induccion del personal, a fin de asegurar la eleccion de los -
, e *|nforme de rendimiento.
candidatos mas idoneos. . . i
Gestor de recursos : b : *Lista del personal requerido.|Director de
B *Proyectar y coordinar programas de capacitacion y entrenamiento IR — Semanal
para los empleados. o g . ] W
: = e % .. |administracion del personal.
*Supervisar y verificar los procesos de servicios en la administracion
de personal, al objeto de dar cumplimiento a los planes y programas
sobre los beneficios establecidos.
*Apoyo en Informe de
usiliar de *Apoyo en elaborar y controlar el proceso de reclutamiento, renpdiiwienm Gestor de
seleccion, ingreso e induccion del personal, a fin de asegurar la : recursos Semanal
frecursos humanos % . S *Apoyo en Lista del personal
eleccion de los candidatos mas idéneos. , humanos
requerido.
*Coordinar, supervisar y controlar las actividades relacionadas con la
evaluacion de desempeno de los diferentes puestos en el proyecto. *Informe de desempefo de
Evaluador de *Comprobar el grado de cumplimiento de los objetivos individuales cada miembro del equipo Director de
: . iy Semanal
Idesempeno de cada empleado en el proyecto. *Formulario de evaluacion de|proyectos
*Disefo de la evaluacion, generacion de encuestas y envio de desempeio
encuestas, seguimiento y cierre de la evaluacion.
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*Controlar la contabilidad de la empresa e intervenir todos los
documentos de cobro y pago correspondientes.

*Formular el presupuesto y la cuenta general de gastos. *Entrega de libros contables. Director d
) " . : . . irector de
IContador *|dentificar qué situaciones o inversiones suponen un riesgo *Informe de gastos e i Mensual
y % royecios
financiero para el proyecto. inversiones. P

*Evitar cualguier fuga de capital o mal uso de los recursos que puede
poner en riesgo el proyecto.

i *Apoyo en la formular del presupuesto y la cuenta general de gastos. - it q

- |ar. .e *Apoyo en evitar cualquier fuga de capital o mal uso de los recursos . poyulen InBImE 06 2astos Contador Mensual
contabilidad ; e inversiones.
que puede poner en riesgo el proyecto.

*Acuerda fechas de entrega.

*Encuentra nuevos proveedores y negociar con ellos “Inf - — BivsitaEs
nforme de inventariado irector de

JGestor de compras | *Establece estandares de calidad. *Semanal
: ; : ) detallado proyectosy .
e inventario *Establece y mantiene relaciones con proveedores. *Cuando se requiera
s ; : . , *Acta de compras Contador
Realizar el inventario constantemente y llevar un registro de forma
electronica.
Auxiliar de *Apoyo en analisis de datos procedentes de los puntos de venta. - i q Gestor de - L
compras e *Apoyo en encontrar nuevos proveedores. . poyo ?n Iameae compras e £inand ;
: ! . S ; ; inventariado detallado : : *Cuando se requiera
linventario Apoyo en la realizacion del inventario. inventario
*Coordina el liderazgo y la comunicacion entre el equipo.
*QObservar el trabajo del area de diseno e ingenieria.
*Coordinar estudios preliminares, de manera que los disefios
Gestor de - q Informes sobre avance del Director de
ey cumplan con las normas y reglamentos. Semanal
Iplanificacion proyecto proyectos

*Coordinar la elaboracion de planos y anteproyecto, distribuyendo
los trabajos segun la especialidad de cada uno de los profesionales a
su cargo.
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*Apoyo en coordinacion de estudios preliminares, de manera que los
disenos cumplan con las normas y reglamentos.
Auxiliar de P e yree o Apoyo en informes sobre Gestor de
. *Apoyo en la coordinacién de la elaboracion de planosy . Semanal
Iplanificacion . i i e avance del proyecto planificacion
anteproyecto, distribuyendo los trabajos seglin la especialidad de
cada uno de los profesionales a su cargo.
*Qbservar, estudiar, interpretar y elaborar estadisticas, graficasy
reportes detallados que sirvan de sustento para las evaluaciones de )
calidad *Informe de calidad en el
: 5 . 2 *
IGel.stor Helicspcy *Generacion de planes estratégicos para mejorar los sistemas de 1r:[ba;0 vel proyegto. e jﬂemanalt
callidad gestién de calidad en funcién de los objetivos planteados. .an d_e PSUTREINS P PIOYEEIas Ensta
*identificar riesgos, tomar decisiones basadas en datos y ser capaces BMIar HosgaE
de desarrollar estrategias para resolver los mismos.
IGestor de permisos| *Solicitar los permisos y licencias necesarias para el proyecto. *Tramite de permisosy Director de :
i . * . . ’ . Cuando se requiera
y licencias Mantener informado de los procesos al Director del proyecto. licencias aprobados. proyectos
*Control de proyecto de principio a fin para garantizar calidad y un
disefio innovador y funcional.
*Compilar las especificaciones del proyecto.
Arquitecto *Garantizar que todos los trabajos se llevan a cabo de conformidad |*Informe de avance del Director de " l
disefiador con normas, codigos de construccion y reglamentos. disefio del proyecto. proyectos s
*Realizar la cuantificacion para poder entregar los datos al
presupuestador.
*Realizar el cronograma del proyecto con base en el presupuesto.
*Dibujar planos en general (arquitectura, industriales, eléctricos, *Informe de avance de Arauitact
: rquitecto
IDibujante piezas, entre otros). planos. .q ) Semanal
: - ; disefnador
*Realizar cambios cuando se requiera. *Avances en planos
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Y TRICENTENARIA
Univorridod de San Casos e Gubamal

* Supervisar el trabajo de los modeladores, revisando que sigan las

*Delegar responsabilidades y mantener el control en todo momento
durante la ejecucion del proyecto.

*Registro fotografico

A . Arquitecto
especificaciones expuestas por el Arquitecto. *Informe de avance de di i Aad
. ; ; isefador
IModelador BIM *Dictar las correcciones de cualquier error encontrado en el modelo. [modelado. Hirech dey Cuando se requiera
i " 1T or
*Encargado de los logros y la solucion de problemas globales que se |*Correcciones de modelado.
: proyectos
generen en el area de modelado 3D.
- *Apoyo en la supervision del trabajo de los modeladores, revisando  |*Apoyo en informe de avance [Modelador )
Auxiliar BIM . Wy X Cuando se requiera
que sigan las especificaciones expuestas por el Arquitecto. de modelado. BIM
*Control de proyecto de principio a fin para garantizar calidad y un
diseno innovador y funcional.
| ) *Compilar las especificaciones del proyecto. i il -
I AEERTEND *Garantizar que todos los trabajos se llevan a cabo de conformidad _n cirme teavancads Iractarde Semanal
estructural i - diseno del proyecto. proyectos
con normas, codigos de construccion y reglamentos.
*Realizar la cuantificacion para poder entregar los datos al
presupuestador.
*Gestionar el presupuesto del proyecto.
*Si hay cambias asegurar que el presupuesto no sobrepase de lo *|nforme de cambios en el
acordado. presupuesto Director de .
JPresupuestador 5 Cuando se requiera
Buscar formas de ahorro en el presupuesto. *Entrega presupuesto del proyectos
*Mantenerse actualizado con los precios de los materiales y proyecto.
subcontrataciones.
*Supervisar la obra desde el inicio de su ejecucion hasta la entrega
final del proyecto. *Presentar libro de actas
Residente de *Mantener contacto con subcontratos y proveedores *Informe de avance y Gerente de 5 l
proyectos *Buscar formas de ahorro en el presupuesto. cambios en obra proyectos Eand

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR

187



FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE 7 TRICENTENARIA

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

*Planificar y disenar estrategias con antelacion ante cualquier
Gestor de accidente.
" .
seguridad *Realizar capacitaciones constantes de uso correcto de equipoy Informes de monitoreoen | Gerente de Semanal
industrial reaccion ante cualquier accidente. akira proyacias
*Monitoreo y vigilancia constante mientras se ejecute la obra.
*Encargado de contactar a todos los trabajadores durante la
IGestor de ejecucion de la obra que se subcontraten. ; Gerente de <
= . . *Subcontrato por escrito Cuando se reqguiera
subcontratos Garantizar que todos los trabajos subcontratados e llevan a cabo de proyectos
conformidad con calidad y en tiempo
*Realiza investigaciones constantes y crear estrategias de marketing.
Gestor de *Incorpora nuevas herramientas digitales para un mejor desarrolloy |*Informes de nuevas Gerente _
. . ) ) Cuando se requiera
marketing promocion de los nuevos productos. estrategias de marketing general
*Gestionar los canales de distribucidn.
*Planificar, dirigir y coordinar las actividades de publicidad y
relaciones publicas del proyecto. *Informes de nuevas
Gestor de *Disenar y planificar campanas publicitarias, asi como crear estrategias de publicidad Gerente .
- 2 < - Cuando se requiera
publicidad estrategias de publicidad. *Machote de anuncios general
*Coordinar el presupuesto, relacion y seleccion de agencias de publicitarios
publicidad y medios de comunicacion.
*Promocionar y vender el proyecto, debera cultivar relaciones
directas con los clientes.
*Crear oportunidad de clientes potenciales y generar oportunidades |*Reporte de ventas Gerente .
Agente de ventas . Quincenal
de venta. *Informe de nuevos clientes [general
*Realizar presentaciones y demostraciones del proyecto persuasivas
e informativas.
= *Apoyo en promocionar y vender el proyecto
Auxiliar de agente |, ; : - Agente de "
d Apoyo en realizar presentacionesy demostraciones del proyecto *Apoyo en reporte de ventas Quincenal
I SNEhitas persuasivas e informativas. venias
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SUBCONTRATOS
ROL RESPONSABILIDAD ,;QUE CUENTASRINDE? | ;A QUIEN? ¢CADA CUANTO?
*Defiende los intereses del proyecto en todo tipo de procedimientos .
s *Director de
judiciales.
3 : : proyectos
Estudiay resuelve los problemas legales relacionados con el *Informe de procesos 5
proyecto, sus contratos, convenios y normas legales. judiciales o conflictos que se Gastorde )
FRREOIEEAL *Interviene en todo tipo de negociaciones laborales, negocia y pudieran generar. *Formato Leucni;snooss CLIEmHs 58 Equar
redacta contratos. de contratos y negociaciones. — .
*Asesora al director de proyectos en materia fiscal, preparando todo -
tipo de declaraciones y obligaciones fiscales y tributarias. PFOYBEIOS
*Realizar el estudio de suelos.
*Mediry trazar la forma exacta del terreno y la posicion de los . Arquitecto
. elementos distintivos. sl disefadory .
laEagty *Recoger, gestionar y analizar los datos del estudio empleando toda Terteno. . Arquitecto Cuzndo serequiera
W : ; *Plano topografico detallado . &
una gama de tecnicas de estudio, equipos y ordenadores. paisajista
*Tomar medidas y realizar calculos numericos con precision.
*Aplicar los términos ecoldgicos y dar una respuesta con la
conjugacion de integrar vegetacion a espacios habitables. .
; e i Arquitecto
: *Preparar representaciones graficas o dibujos de los planes oLl
Arquitecto R *Informe de avance del disenadory )
aisajista R ERtOs LElh s, disefio exterior del proyecto. |Director de CHandn se Teuery
IP ) *Visitar el terreno y hacer un analisis de la tierra. gy ’ A
*Preparar los dibujos tecnicos detallados y describir la lista de PROyELRgs
materiales de construccion.

Tabla 44. Roles y funciones
Fuente: Elaboracion propia
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w . e a 2
2 |8 | | 5|2 |3 . g g 2
I 2 = | a2 | |43 g s |5 | &3 g
solgol,|ozled| 2 |2 5|48 B 5,15 | 8 |2e|=|e8|Eeldzlsd|2|ug|z
eflco|leg|2s|ag| & (B8 2|3 (23| 2 (28|ce| 2 |22 8 (2E|2E|EE|22| & |25
szlecleilo8(22| 2 (53 5|8 (28| (22(8el & (2e| = (58 28(85(2¢8] 8 (255
ACTIVIDAD gEled[s2|s5[=8]| 5 [£3| 5 | 2 |22 & |#S|865| 2 |6=| 8 |25/ ¥E|e2|s52]| & |8§2] ¢
PLAN DE GESTION DE LOS RECURSOS HUMANOS A | |[R/IC | I
|ESTIMACION ¥ ADQUISICION DE LOS RECURSOS HUMANOS A R/C | |
ACTA DE CONSTITUCION R/A[ | |l/C
[RepacCION DE conTRATOS A/C All R |
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA R/A| R | C|C|C I
[VISITA DE CAMPO All] | R R/C| R |
|mvesnicacion R/A| R RI|]C|C|C |
|capacimaciones A R/1 C [ e |
IIDEWFIMIONDERIESGOS A e e e R I | c |1
|estupios pesueLo Al 3 I 1{c| 1 C
PLANO TOPOGRAFICO DETALLADO A | | C | | | | C
|estupio ameienTAL A | R | C |
JeEsTION DE PERMISOS Y LICENCIAS All] | | |R/C
DIAGRAMACION DE DISERIO A|R R B INGINE | I |
|IDEA ¥ DISENO DEL PROYECTO A|R R | R PEINNE 1 I I
CALCULO ESTRUCTURAL Y DE INTALACIONES A | I R |[EE i I |1 | C
|reaLizacion pE pLANOS 2D A| A A|ll |]C|CJ|R] I | 1 | C
|ReaLIZACION DE CATALOGO DE MATERIALES A| A A | 1
DISENO DE EXTERIORES Al A A C|R G | | | C
|REALIZACION DE MODELO 3D A| A A|J]C|C | C|]A|R I
PRESUPUESTO Y CRONOGRAMA Al l AllltgElienelTe e R |1 | C
|REALIZACION DE INVENTARIO SEMANAL A ] { oo 310 6 2] | o) [T 0] T R | I I
IINFORI’-‘IES DE COMPRAS E INVERSIONES All R|A|I |
|=:omn0|. DE LOS LIBROS CONTABLES All R I
|EvaLuaciones ok pesemPERO A/C I 1 | R| I
IRESDLUCJON ¥ ASESORAMIENTO DE POSIELES PROBLEMAS LEGALES C | R/A |
IINFORHES DE SUPERVISION DE OBRA EN EJECUCION Al C R/C
IREGISTHCI FOTOGRAFICO DE OBRA A I |[R/C| |
IINFOBMEDEMDNI‘!OHED DE SEGURIDAD INDUSTRIAL A C | R/
Innumsuncnmmnms A Cc I c R
|ESTRATEGIAS DE MARKETING PARA PROMOCIONAR PROYECTO A € Ril| C| C
DISENO Y PLANIFIGACION DE PUBLIGIDAD A C (7 C |R/I| C
PRESENTACIONES Y DEMOSTRACIONES DEL PROYECTO AVENDER A/C C R/l
|BUSCAR CLIENTES POTENCIALES PARA GENERAR OPORTUNIDADES DE VENTA A/C R/1
! R | RESPONSABLE I | A |AUTDRIDAD ‘ I (i IcoNsuuon ‘ | 1 |INFORMADO J
Tabla 45. Matriz de roles y funciones
Fuente: Elaboracidn propia 190
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4.2.3 PROCESO PARA ADQUIRIR RECURSO HUMANO
PROCESO DE RECLUTAMIENTO INTERNO:

1. Convocatoria y publicaciéon de la vacante. El deparfamento de
recursos humanos informard a los candidatos internos de la plaza a
cubrir a través de cualquier método de contacto.

2. Redlizacién de entrevistas desde el departamento de recursos
humanos. Evaluacién de la adecuacidén de las habilidades y
capacidades del candidato al puesto.

3. Seleccion de un grupo de candidatos y decision final o convocatoria.

4. Seleccion de los candidatos y elaboracion de la propuesta salarial.

5. Nombramiento de la persona que ocupard la plaza vacante y

comunicado a toda la organizacion.

* El proceso de Reclutamiento Interno del proyecto serd a base de

Formularios y andlisis de perfiles del personal.

PROCESO DE RECLUTAMIENTO EXTERNO:

Constard bdsicamente de 3 tipos de solicitudes los cuales ya estdn

establecidos en la solicitud de puestos:

» Formulario de Solicitud del Puesto requerido.
» Test de Personalidad.

>» Curriculum Vitae.

FUENTES DE RECLUTAMIENTO EXTERNO:

v' Referencias de otros empleados.
v Anuncios de periddicos.

v Agencia de empleo.
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v
v
v
v
v
v

Asociaciones profesionales.

Sindicatos.

Agencias de suministro de personal temporal.
Personal de medio tiempo.

Enfidades estatales.

Ferias de trabajo.

PASOS SECUENCIALES QUE ATRAVESARAN LOS CANDIDATOS PARA SU
RECLUTAMIENTO

% PASO 1. RECEPCION PRELIMINAR DE CANDIDATOS (SOLICITUDES):
Implicard que después de la aplicacion de una técnica escogida de
reclutamiento segun el puesto, el departamento de recursos humanos
decepcionard las correspondientes hojas de vida o solicitudes de
empleo (el departamento, puede también recibir de parte de
candidatos interesados solicitudes que, de ser interesantes, se archivan
para casos de requerimientos posteriores). De todas las solicitudes
disponibles el departamento de recursos humanos realizara una
preseleccion basada en los requerimientos del cargo (descripcion y

andlisis del cargo y la necesidad puntual que se pretenda llenar).

< PASO 2. APLICACION DE PRUEBAS DE IDONEIDAD: Las pruebas que
seran aplicadas serdn de diferentes tipos:
e Pruebas de conocimiento o de capacidad.
e Pruebas psicométricas.

e Test de personalidad.
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X/
o

X/
°e

X/
°e

PASO 3. ENTREVISTA DE SELECCION: Después de validar las pruebas
presentadas por los candidatos, el departamento de recursos humanos
convocard nuevamente a entrevistas. Esta enfrevista serd de
profundidad, y pretende identificar si el candidato podrd desempenar
el puesto, comparara con respecto a ofras personas que han solicitado
el puesto. Estas entrevistas serdn guiadas por el Gestor de Recursos

Humanos.

PASO 4. VERIFICACION DE DATOS Y REFERENCIAS: Se pretende con la
confirmacion de referencias personales y laborales conocer qué tipo
de persona es el solicitante, que tan confiable es la informacion
suministrada por el solicitante, cual ha sido su desempeno vy

comportamiento, entre otros aspectos.

PASO 5. DESCRIPCION REALISTA DEL PUESTO: Poner en contacto el
candidato con el entorno que rodeard el cargo que puede llegar a
desempenar, para despejar cualquier expectativa equivocada que
pueda llegar a formarse, y a su vez para que se forme una imagen real

de sus funciones.

PASO 6. DECISION DE CONTRATAR
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FORMULARIOS PARA RECLUTAMIENTO INTERNO Y EXTERNO:

FORMULARIO RECLUTAMIENTO INTERNO

1. DATOS PERSONALES
Nombre completo No. De teléfono
|Edad No. De celular
|[Correo electrénico No. De DPI
|ldioma que maneja Estado civil

2. EXPERIENCIA LABORAL

Tiempo laborando dentro de la organizacion?

¢Cargo que desempefia actualmente?

¢Motivo de solicitud de este puesto?

éCree poder tener crecimiento laboral dentro de la organizacion?

3. OTRAS GENERALIDADES

¢éConoce las funciones que desempeiia el cargo al que aplica?

é0tros cargos deseados dentro de la organizacion?

£Qué habilidades nuevas posee?

|Experiencia en aspectos educativos (Universidad)

Tabla 46. Formulario de reclutamiento interno Fuente: Elaboracidn propia
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FORMULARIO RECLUTAMIENTO EXTERNO

FORMULARIONo.0OL ——  Jreowa
1. DATOS PERSONALES

Nombre completo No. De teléfono

|Direccion No. De celular

|Correo electrénico No. De DPI

Jldioma que maneja Estado civil

|personas que dependen de usted éCudntos? |¢Quiénes?

sl | | NO |
Puesto que solicita Salario deseado

2. FORMACION ACADEMICA

GRADO
ESPECIALIZACION O
TiTuLo

TIPO DE NOMBRE DE LA FECHA DE INICIO
BICACION
INSTITUCION INSTITUCION UBICACIO FECHA DE FIN

3. HABITOS PERSONALES

éPadece alguna enfermedad crénica? ¢Cual? ¢éTiene alguna discapacidad? ¢Cual?
¢Fuma? ¢Toma bebidas alcohaélicas éHace ejercicio?

éCudles son sus pasatiempos? éCual es su meta en la vida?

3 valores que lo describan éAlguna vez tuvo problemas legales?
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T EMPLEO ACTUAL O
ULTimo

CONCEPTO ANTERIOR ANTERIOR ANTERIOR

IFecha de inicio

IFecha de termino
INombre de la
empresa

JUbicacion

Teléfono

IPuestu

IMotIvo de salida
|Nor|1bre de su jefe

IPuesto de su jefe

¢Podemos solicitar informacién?

Si No &Por qué?
5. REFERENCIAS
PERSONALES (NO FAMILIARES)
NOMBRE TELEFONO OCUPACION TIEMPO DE CONOCERLO
LABORALES
NOMBRE TELEFONO OCUPACION TIEMPO DE CONOCERLO

6. DATOS GENERALES

¢Como se entero de este empleo?

éTiene familiares dentro de la organizacién? éHa estado afianzado?

si_| | | _no | s | | _no_|
éHa estado afianzado? éTiene otros ingresos?

si_| I | _no_| si_| | | no |
éVive en casa propia o alquila? éTiene seguro de vida

PROPIA | | |aquiLo| st | | | no |

éTiene vehiculo propio? ¢Tiene deudas pendientes?

si_| | | _no | si_| | | no |
éPuede viajar? éPuede empezar inmediatamente?

Sl NO | NO
Hago constar que mis respuestas son verdaderas

FIRMA

Tabla 47. Formulario de reclutamiento externo
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4.2.4 DESCRIPCION DE SISTEMA OPERACIONAL DEL PROYECTO
CON RESPECTO AL RECURSO HUMANO
4.2.4.1 VALORES ORGANIZACIONALES DIRECTIVOS

Los altos mandos deben desarrollar valores para ser buenos lideres y poder
ser el ejemplo para todos sus tfrabajadores, en el proyecto se necesitan de los

siguientes valores:

> Liderazgo: Habilidad por el que una empresa puede influir en los demdas
para conseguir los objetivos o metas, la idea es conseguir el maximo
potencial de los trabajadores para que se satisfagan las necesidades
de la empresa.

» Trabagjo en equipo: Facilita el cumplimiento de objetivos, incrementa la

motivacién y la creatividad, y favorece las habilidades sociales de
cada uno, los miembros del equipo deben tener un senfido de
pertenencia y deberdn sentirse involucrados en el proyecto y en la
empresa.

» Integridad: Capacidad de rectitud, capacidad de tomar las decisiones
mds acertadas para la empresa.

> Transparencia: Reduce la corrupcion dentro de las empresas y empuja

a todos los miembros a elevar sus estdndares de ética, evitar
nepotismos y ofras malas prdcticas, y apostar fuertemente por la
meritocracia y la recompensa al buen trabajo.

» Eficiencia: Capacidad de lograr un objetivo o llegar a una meta, se
trata de terminar todas las tareas que se inician correctamente y en el
menor tiempo posible.

» Diligencia: Contribuye a la rentabilidad de la empresa, capacidad de
enfocarse y concentrarse constantemente para lograr terminar una
tarea, meta u objetivo.

> Pasion: Invita a la creacion de nuevas ideas y permite mejorar el

ambiente laboral, sentir pasidon por el trabajo es una de las mejores
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maneras de reducir el estrés, lo cual mejora la productividad en una
empresa.

» Competitividad: Permite a una empresa mantenerse en pie y alcanzar

los objetivos que se propongaq, es la capacidad de subsistencia de una
empresa y por ello también es la base de cualquier desarrollo o
crecimiento en un negocio.

> Innovacidn: Serd un motor muy importante de fransformacién vy

crecimiento dentro de la empresa para aumentar la competitividad

4.2.4.2 VALORES ORGANIZACIONALES DEL PERSONAL

Los siguientes valores definen los cimientos de la organizacién y generan
beneficios tanto para las personas que los practican, como para la propia
empresa, asi como para los directivos se necesitan obtener ciertos valores, el
personal necesita de valores parecidos para una correcta convivencia como

empresa y como proyecto.

» Ledltad: Ligada a la confianza, se establece un compromiso en el que
no hay dobles intenciones o intereses ocultos que lleguen a afectar a la
empresa.

» Compromiso: Un trabajador comprometido con la empresa es un

trabajador mucho mds productivo, es garantia de éxito, tanto para
sacar el negocio adelante como para afrontar nuevos retos
empresariales.

» Respeto: Crea un ambiente de seguridad y cordialidad., no discriminar,
ofender, ni mucho menos humillar a las personas por su forma de
actuar, de vivir, decidir, etc., por el simple hecho que no concuerde
con el criterio propio.

> Honestidad: Constituye el nivel de confianza y cercania que permite la

ejecucion sana de actividades, actuar con rectitud y veracidad.
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> Excelencia: garantiza una mayor optimizacién de recursos. Hacer las
cosas bien debe ser uno de los principales objetivos de toda empresa.

» Constancia: Sustenta el trabagjo, y se puede ligar a la fuerza de
voluntad, como esfuerzo para dicho fin, es la fuerza que impulsa al
logro de las metas que se proponen, con el esfuerzo que nos permite
gestionar las dificultades.

» Disciplina: Mejora la productividad del negocio, asegura que los
empleados realicen un buen desempeno y se puedan ajustar a los
lineamientos de la misma.

» Responsabilidad: Capaces de cumplir con sus tareas de forma eficaz y

eficiente, que demuestren que ponen su mayor esfuerzo dia a dig,
para mejorar constantemente.

> Etica: Directrices morales y legales que pueden afectar positiva o
negativamente en la empresa, garantiza que actien correctamente

cuando la moral personal entre en conflicto con el deber profesional.

4.2.4.3 FILOSOFIA DEL TRABAJO

La filosofia de la empresa y del proyecto en si deberd ser actuar con
honestidad, desempendndose de una forma correcta llevando siempre una
linea de respeto entre el equipo. Cada miembro del personal deberd cumplir
con sus responsabilidades y requisitos de frabajo, y en base a ello se hard una

evaluacion de desempeno para promoverlos o darles incentivos

Se aplicard en el trabajo El «Deep Worky el cual se refiere a la capacidad de
concentrarse sin distfracciones en una tarea cognitivamente exigente. Como

lograr esta capacidad:

» Reducir o eliminar por completo todas las tareas innecesarias en los

lapsos de trabagjo.
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> Reducir al mdximo todas las distracciones que surjan mientras se
trabaja.

» Mientras la productividad fluye no se debe desaprovechar, se debe
seguir adelante aun cuando el tiempo que se propuso para realizar
esta tarea se haya terminado.

» Importante tener fechas de vencimiento para cada tarea, esto con el
objetivo de forzar a frabajar concentrados exclusivamente en esa
tareaq, sin olvidar tomar algunos descansos cada cierto tiempo.

» Tener muy claros los objetivos, ya que estos se manejan como una
brijula, porque guian las decisiones e indican qué tareas son mads
importantes.

» El descanso es importante, reservar algo de tiempo a diario para
recargar energias, ayudard a prevenir el agotamiento en el personal y

esto ayudard a que sean mas productivos con sus tareas diarias.

4.3 DISENO DE LA ESTRATEGIA DE LA COMUNICACION DE
INFORMACION
4.3.1 DISENO DE LA MATRIZ DE COMUNICACION

La siguiente matriz fiene como objetivo que cada uno de los departamentos en el
proyecto trabajen de una manera integral, el objetivo de esta es determinar la
modalidad o tipo de comunicacién que se deberd utilizar segun el rol que manejan,
teniendo en claro a quien comunicar las diferentes actividades se evitara tener

confusiones desde la planificacion del proyecto hasta que se entrega la obra.

En la siguiente matriz de comunicacion del proyecto, se muestran los lineamientos
que se deberdn seguir segun el tipo y el contenido de la informacién, asi también

entender quienes estdn involucrados en cada actividad.
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MATRIZ DE COMUNICACION

ASPECTO A COMUNICAR

EMISOR

RECEPTOR

¢{CUANDO?

|JREDACCION DE CONTRATOS

Gestor de recursos
humanos

Gerente de proyectos

Alinciar el proyecto

JROLES Y RESPONSABILIDADES

Gestor de recursos
humanos

Gerente de proyectos

Alinciar el proyecto

JPLAN DE RECONOCIMIENTOS Y RECOMPENSAS

Gestor de recursos
humanos

Gerente de proyectos

Alinciar el proyecto

JPLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Gerente de proyectos

Gestor de planificacion

Alinciar el proyecto

3y, | 7y, | ey, | 3, |

VISITA DE CAMPO

Gestor de disefio y
planificacion

Gerente de proyectos

Cuando se requiera

lINVESTIGACION

Gestor de disefioy
planificacion

Gerente de proyectos

Cuando se requiera

JCAPACITACIONES

Gestor de recursos
humanos

Gerente de proyectos

Cuando se requiera

|IDENTIFICACION DE RIESGOS

Gestor de riesgo y calidad

Gerente de proyectos

Mensual

|GESTION DE PERMISOS Y LICENCIAS

Gestor de permisos y
licencias

Gestor de planificacion

Cuando se requiera

IEVALUACION ES DE DESEMPENO

IPRESUPUESTO Y CRONOGRAMA Presupuestador Gestor de planificacion Semanal
Gestor de compras e T
IREALIZACION DE INVENTARIO SEMANAL ) ) Gerente de proyectos Semanal
inventario
JINFORMES DE COMPRAS E INVERSIONES Contador Gerente de proyectos Quincenal
CONTROL DE LOS LIBROS CONTABLES Contador Gerente de proyectos Mensual
Evaluador de desempefio |Gerente de proyectos Semanal
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USAC

I’I{I(. LN FENA RIA

RESOLUCION Y ASESORAMIENTO DE POSIBLES
PROBELMAS LEGALES

Asesor legal

Gerente de proyectos

Cuando se requiera

Gestor de disefo y

L Gerente de proyectos Quincenal
planificacion
Arquitecto disenador Gestor de planificacién
S
Dibujante Arquitecto disenador E
Modelador BIM Arquitecto disenador -
JINFORME DE AVANCES DEL PROYECTO
Ingeniero estructural Gestor de planificacion Semanal I_—]
Residente de proyectos |Gestor de planificacion
Gestor de seguridad g
’ ; Gestor de planificacion
industrial
Arquitecto paisajista Gestor de planificacion =
—
Gestor de planificacion =
Gestor de recursos [_1
humanos 1=
Y
Presupuestador =
Gestor de comprase -
JCOMUNICADO PARA REUNIONES O SESIONES Gerente de proyectos |, — . pras Semanal =
inventario
. . 3
Gestor de riesgo y calidad | —l
Residente de proyectos lj
Evaluador de desempeno 1 -
ESTRATEGIAS DE MEJORA EN EL MANEJO DE Gestor de recursos
Gerente de proyectos Semanal

PERSONAL
DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR
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IINFORMES DE RENDIMIENTO Evaluador de desemperio |Gerente de proyectos Semanal
IINFORME DE CAMBIOS EN EL PRESUPUESTO Presupuestador Gerente de proyectos Cuando se requiera
|INFORMES DE MONITOREO EN OBRA DE Gestor de seguridad )

i . Gerente de proyectos Cuando se requiera
SEGURIDAD industrial

Gestor de disefio y .
QUEJAS O CAMBIOS DEL CLIENTE Gerente de proyectos o Cuando se requiera
planificacion

JESTADO DEL PROYECTO Gerente general Al cliente Mensual
JPROBLEMAS Y CAMBIOS EN EL PERSONAL Ej;t:;:: recursos Gerente de proyectos Cuando se requiera
IINFORMES DE GESTION DE CALIDAD Gestor de riesgo y calidad |Gerente de proyectos Semanal
JINFORME DE ESTRATEGIAS DE MARKETING Gestor de marketing Gerente general Cuando se requiera
JINFORME DE ESTRATEGIAS DE PUBLICIDAD Gestor de publicidad Gerente general Cuando se requiera
IREPORTE DE VENTAS Agente de ventas Gerente general Quincenal

Correo

Meet %g}

Llamada E

Documento impreso B

Tabla 48. Matriz de comunicacién
Reuniones g:& Fuente: Elaboracién propia
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4.3.2 DISENO DE CALENDARIOS DE EVENTOS DEL PROYECTO
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T— ] LI —-— A—
o || [O|A]| |& Al @4 @A | Al |le &!ﬂu
INICIO DEL PROYECTO INICIO DE PLANIFICACION . REUNION CON PERSONAL DE CONSTRUCCION ” IFNFORME DE COMPRAS
ASUETOS / FERIADOS ENTREGA DE PLANOS FINALES # VISITAS A OBRA POR GERENTE DE PROYECTOS .' IENTREGA DE LIBROS CONTABLES
INICIO DE CONSTRUGGION REUNION DE CIERRE DE PROYECTOD —_— IINFDRME DE AVANCE DE PROYECTO ‘ IEVRLUHClON DE DESEMPENO
ENTREGA DE PROYECTO “ REUN|GN CON EQUIPO INTERNO ' '._':‘.'l I|NFC|RME DE ESTADO DE PROYECTO A GERENTE GENERAL @ REVISION DE PRESUPUESTOD ¥ CRONOGRAMA

Tabla 49. Calendario de eventos al mes
Fuente: Elaboracidn propia
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4.3.3 PROPUESTA DE INFORMES DE ESTATUS DE COMUNICACION DE

INFORMACION DEL PROYECTO
» INFORME SEMANAL:

INFORME SEMANAL DE ESTATUS DE PROYECTO
AREA
IFECHA
IHORA DE INICIO DE ACTIVIDADES
[PERSONAL PRESENTE
SUPERVISOR
|ENCARGADO DE PROYECTO

DESCRIPCION

CONTROL DELTIEMPO
ACTIVIDAD HORA DE INICIO | HORA DE FINALIZACION | PORCENTAIE

AVANCE DE PRESUPUESTO
COSTO PROYECTADO AHORROS SOBRECOSTOS COSTO FINAL

PROBLEMAS
PROBLEMA RESPONSABLE SOLUCION PROPUESTA

CAMBIOS

DESCRIPCION RESPONSABLE IMPACTO

REGISTRO FOTOGRAFICO

SUPERVISOR GERENTE DE PROYECTO

Tabla 50. Informe semanal Fuente: Elaboracion propia
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» INFORME MENSUAL:

INFORME MENSUAL DE ESTATUS DE PROYECTO

AREA
IPERIODO
IPERSONAI. TOTAL
ISUPERVISOR
IENC&RGADO DE PROYECTO
IPDRCENTME DE AVANCE
. DAD
DESCRIPCION ESTATUS OBSERVACIONES
DNTROL D PO
ACTIVIDAD FECHA DEINICIO | FECHA DEFINALIZACION | PORCENTAIJE
DE PR p §
COSTO PLANIFICADO AHORROS SOBRECOSTOS COSTO FINAL
ROB
PROBLEMA RESPONSABLE ACCION CORRECTIVA
AMBIO
DESCRIPCION RESPONSABLE ESTATUS
REGISTRO FOTOGRAFICO
OBSERVACIONES

SUPERVISOR GERENTE DE PROYECTO

Tabla 51. Informe mensual Fuente: Elaboracidn propia
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> INFORME DE DESEMPENO:

INFORME DE DESEMPENO

NOMBRE DE EMPLEADO
CARGO DESEMPENADO
PERIODO DE REVISION
NOMBRE DE EVALUADOR

RESPONSABILIDADES ACTUALES

DEFICIENTE | INSATISFACTORIO| BUENO MUY BUENO | EXCELENTE
ASPECTO A EVALUAR 1 2 3 4 5

DESEMPENO DE LA FUNCION
CALIDAD DEL TRABAJIO
CANTIDAD DE TRABAJO

CAPACIDAD PARA
SEGUIR INSTRUCCIONES
CUIDADE DE EQUIPOS Y
MATERIALES

TRABAJO EN EQUIPO
ORDEN Y LIMPIEZA
ORGANIZACION
LIDERAZGO
COMPROMISO

MANEJO DE CONFLICTOS
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DEFICIENTE | INSATISFACTORIO| BUENO MUY BUENO | EXCELENTE
ASPECTO A EVALUAR 1 2 3 4 5

CARACTERISTICAS INDIVIDUALES
ASISTENCIA
PUNTUALIDAD

RELACIONES
INTERPERSONALES

RESPONSABILIDAD
INICIATIVA
LEALTAD
DISCIPLINA

COMPORTAMIENTO
ETICO

COMENTARIOS ADICIONALES

EVALUADOR DE DESEMPENO GERENTE DE PROYECTO

Tabla 52. Informe de desempefio
Fuente: Elaboracion propia
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> MINUTA DE REUNIONES:
MINUTA REUNION

FECHA LUGAR
IHORA ASUNTO
AUTOR ETAPA
NOMBRE CARGO

NOMBRE CARGO

ASUNTO DETALLES
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Cavios o Cuoberala

REUNION SATISFACTORIA Sl NO PARCIAL

GERENTE DE PROYECTOS

Tabla 53. Minuta de reuniones
Fuente: Elaboracion propia
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4.4 DISENO DE LA ESTRATEGIA DEL TIEMPO DEL PROYECTO

Al implementar una estrategia de administracion del Tiempo se asegura que el
proyecto se logre concluir de acuerdo con lo programado desde el inicio de la
planificacién, respetando toda la planeacion y control de la duracién en las distintas
etapas que lo infegran. La correcta planificacion de todas las actividades y el
perfecto desarrollo de cada tarea del proyecto, hardn posible terminar y enfregar
segun lo planeado al inicio. A esta etapa del proyecto se le debe dar la importancia
debida para su correcta gestion, ya que nos permitird identificar las actividades
prioritarias y urgentes, administrdndolo de manera mdas eficiente para lograr la

mayor cantidad de objetivos y promover una mayor productividad.

Se define un listado de actividades a completar para cumplir correctamente con
todos los entregables. Se asigné una duracion en dias, asi como la dependencia
entre cada una de las actividades, se determinan 10s recursos necesarios y 10s costos
correspondientes para cada unag, fodo esto tomando en cuenta el orden de las
actividades antecesoras y ddndole prioridad a las actividades que no pueden tener

atrasos al realizarlas, creando asi una ruta critica.

La estrategia del tiempo se realizard por medio de una serie de acciones a ejecutar
de acuerdo al andlisis de todos los procesos requeridos para asegurar la correcta
finalizacion del proyecto en el tiempo requerido, esta estrategia se compone de los

siguientes procesos:
» Definicion clara del programa del proyecto

» Definicion de la duracion de cada actividad por medio del diagrama de
Gantt

» Correcta secuencia de todas las actividades necesarias
> Establecer una ruta critica del proyecto

> Asignacion de presupuesto a cada actividad por medo de un diagrama de

flujos claro y conciso

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR 211



FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO ‘ USAC
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE 77 TRICENTENARIA
LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

4.4.1 DEFINICION DE LOS PROGRAMAS DEL PROYECTO

Se identifica y se documenta todo el trabajo que se planifica realizar, el frabajo del
proyecto esta desglosado en partes mds pequenas como lo son las actividades,
esto se realiza con el fin de lograr establecer el cronograma, poder ejecutar,
supervisar y controlar el frabajo del proyecto. Para una correcta ejecuciéon del plan,
es necesario contfemplar dentro del programa todas las fechas o dias de asuetos
que podrian afectar de alguna manera el tiempo de ejecucion del proyecto, asi
mismo se deben contemplar las condiciones climdaticas del lugar, se deben tener en
cuenta también los lugares donde se van a adquirir todos los materiales, estos
aspectos son dato de vital importancia para proponer las fechas de inicio del

proyecto,

Contemplando todo lo descrito anferiormente, se logrard definir el programa del
proyecto, el cual contard con un orden de actividades y secuencias de manera
que la ejecucion del proyecto se lleve a cabo de manera correcta y en tiempo. El

listado general de actividades es el siguiente:

1. Perfil del proyecto y estudios de prefactibilidad

2. Acta de constitucion del equipo y Cronograma de planificacion del
proyecto

3. Plan de beneficios, de recursos humanos, de reconocimientos vy
recompensas, de comunicaciones del proyecto

4. |dentificacion de riesgos y plan de respuesta de riesgos

5. Juego de Planos, modelo BIM, especificaciones técnicas,
cuantificacion, estudio estructural y de instalaciones

6. Presupuesto final y cronograma de ejecucioén e inversion del proyecto

7. Tramites de licencias, permisos necesarios

8. Adquisicidon de personal de obra.

9. Ejecucidon del proyecto, bitdcora de cumplimiento de obra vy
certificado final de la obra

10. Entrega del proyecto.
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PROGRAMA DE PROYECTO
CLAVE ACTIVIDADES

TRABAJOS DE GABINETE

A Planificacion (Estudios de prefactibilidad y factibilidad, investigacion)

B Topografia y estudio de suelos

Cc Planos, estudios y modelo BIM

D Cronogramay Presupuesto

Licencias y permisos
OS PRELIMINARES

F Cerramiento provisional

:
2

G Desmontaje de puertas y ventanas, demolicion de construccién existente

H Limpieza general del terreno

| Nivelacion del terreno

J Bodega e instalaciones temporales
K Trazoy estaqueado

CIMENTACION

L Zanjeo de cimentacion

M Zapatasy cimiento corrido

N Dadoy pletina para anclaje de columna metalica

PRIMER NIVEL - PARQUEOS

01 Colocacion de columnas metalicas

P1 |Vigasylosacero

Q1 |Levantadode muros

R1 Instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes)

Instalaciones especiales (Contra incendios, Red y telecomunicaciones, Aire
acondicionado, Camarasy audio)

T1 |Acabados

SEGUNDO NIVEL - APARTAMENTOS

02 Colocacion de columnas metalicas

S1

P2 |Vigasylosacero

Q2 |Levantadode muros
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Q2 |Levantadode muros

R2 Instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes)

Instalaciones especiales (Contra incendios, Red y telecomunicaciones, Aire
acondicionado, Camarasy audio)

T2 JAcabados

TERCER NIVEL - APARTAMENTOS

03 Colocacion de columnas metalicas

P3 |Vigasylosacero
Q3 |Levantadode muros

R3 |[Instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes)

Instalaciones especiales (Contra incendios, Red y telecomunicaciones, Aire
acondicionado, Camaras y audio)

T3 Acabados

CUARTO NIVEL - APARTAMENTOS

04 Colocacion de columnas metalicas

P4 |Vigasy losa cero

Q4 |Levantadode muros

R4 |[Instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes)

Instalaciones especiales (Contra incendios, Red y telecomunicaciones, Aire
acondicionado, Camaras y audio)

T4 |Acabados

TERRAZ

|

U Levantado de muro de mamposteriay baranda

Vv Instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes)

W Instalaciones especiales (Red y telecomunicaciones, Camaras y audio)
X Acabados y jardinizacion

N Instalacion de pérgola

CIRCULACION VERTICAL
Z Modulos de gradas

AA Instalacion de elevadores
ACABADOS EXTERIORES

BB Acabado en muros

CC Barandas en balcones
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an a0

URBANIZACION

DD |Instalaciones exteriores (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes)

EE Instalaciones especiales (Red y telecomunicaciones, Camaras y audio)

FF Caminamientos y Areas verdes (jardinizacion)

GG |Areas de descansoy juegos infantiles

HH |Garitas y muro perimetral

DISPOSICIONES FINALES

I Limpieza Final

J) Cierre de proyecto

Tabla 54. Programa de proyecto
Fuente: Elaboracion propia

4.4.2 DISENO DE LA RUTA CRITICA (PERT-CPM)

La ruta critica define las actividades clave a las cuales se debe dar un
estricto seguimiento para cumplir con los tiempos preestablecidos. Ya que un
retraso en estas actividades clave puede demorar la entrega final del

proyecto y aumentar los costos.

La ruta critica se determina a través de las actividades fundamentales dentro
del proyecto, que definen el tiempo total, son las tareas que van a modificar
el tiempo del proyecto, si se atrasan o se adelantan, por ello es importante
controlar el tiempo de cada rengldn de trabajo para evitar atrasos en la
ejecucioén. Se calcula la ruta mds larga para llevar a cabo las actividades
planificadas hasta el final del proyecto, y los puntos mds tempranos y mds
tardios en los que cada actividad puede empezar y finalizar sin que por ello

se retrase el proyecto.
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Univprsiing da Sae Carioa te Guatemain

4.4.2.1 MATRIZ DE RELACIONES DE DEPENDENCIA

05D
B i RERERHR L 0 2650000 | 60 INICIo B
8 Jropoganayssnaio o susios ] Fraonpo | 15 | X : =
6 [rinos, metusics y modein @M Q 1,262 400,00 an X [ ]
B |cromagnmay Presupuzst Q toz6000 | 30 | x & €
B Juicancias y paimisos Q SALO0000 | 365 X o F
A0S PR
F |coramiconn provisionn Q 10,000.00 B X E G
G Ii M 5y WA, o Q 7000000 ag x E H i
| CORESInUCEion existantes
H iz e det tenenn 9 angonpo | 7 X F G |
1 Jratacian det orrona Q asaonpo | 15 XX GH !
R T —— Q 25,000.00 7 X i K
B riacoy sstanusads o 10,000,008 4 X 3 L
B
L Jeanizo ve cimetacion ] sogone [ 7 X K DDEE M
M Jzapamas y cimienta comrigo, cedl.con pletna Q 12000000 | 15 X E N
N ania [+ 56,000.08 7 X ™ o
s uedo de concretn H i i X i =
PL vy Q 000000 | 7 X o1 ALS at
Q1 JLevartac os s o 20000000 | 30 X = HiE1 T
AL [irstaaciones (Flecricidad, Agua potadia, Drenajes| o 90000000 | 18 X X | X M.PLOL FL.OLS1 T
_ (e,  Redy
81 |resecomuniacianes, Aire scordichanad, Camsrasy | © aozon00 | 18 X|X .P1,01 1L,01LAL n
i) X
T1 JAcchados o 358,510.00 15 XXX 0Q1,A1,51 g2
£ (L
02 |colocacionde columnas metdlicas Q 2E0,000.00 7 X 1 P2
P2 Jvigas ylasucera Q 24000000 | 7 X 0z 252 g2
Q2 JLevanti o imaros Q 2ea000.00 | 21 X Pz AzS2 2
irstaiaclonss (Electicidad, Agua potable, Dienaiasl | © 80000000 | 16 X XX PLPLOZ Fruzss =
Instansciones esp eciales (Gas, Contraincendios, Red y
82 feecomunicariones, fire scordiclonon, Comarssy || @ Aig20000 | 15 XX PLP2.OZ P2.02R2 2
aclin} X
T2 Jcabados 4] 358.510.00 | 15 X|X|X Q2252 03
03 [cotacacion de columnas metalicas ] 220,000.00 7 X P2 Fa
P3 viess v lasaesnn Q 240,000.00 ¥ X ] H3.53 a3
Q3 JLevartada de maras 9 200,000.00 H X F3 A8 1
A3 Drangjoz| Q O00.000.00 15 X X XK P2,P3,03 P3,03,83 1
_ |/rstassciones espariale 5. Bnos, Rad ¥
$3 |secomnicacianes, Aire scordicionacs, Camarasy | @ s10.200.00 | 15 X|X F2,F3,03 3,033 T2
audiny X
13 _|eranatos 0 Jses1000 ] s X[ X|X 03,3,53 a4
RTO
04 [|coincacion de colmnas metdlicas i) 220,000.00 7 X ] P
P4 Jvenayiosacer o 24000000 7 X () il 54N W 34
Q4 JLecarmaco deruras ] 20000000 | 21 X P4 P43 4
A4 Jirsitarocionss (Eléciricidad, A potsos, Denas) | @ atogonoo | 15 X XX P3.PA, 04 40454 T4
s { Gz, €  Rud y
84 Lewcamnmicaciones, Alre seordicionac, Cimsrssy | so200.00 | 16 X|x P3.P4.04 #4004, T4
aueiio) X
T4 Jacatios Q 358.510,00 15 X | X| X 04,R4,54
W Nirstaiacianes (Flictrieiad, Agus potts, Diangas| Q PO0.500.00 T X o X
v [Instaiaciones aspechales (R ¥ telecomunicacinnas Q 550,000.00 > o4 ) W
Camaras y audia X
W e ge i sty i ke q 75.000.00 7 X ra X
X rdinlzackin ] sogo000 | 18 X W v
N Jivstaacidn de ol ] 1sg000.00 ] 18 X i z
0 ER
2 |viocuios do gradas 0 weonoo | g0 | | | | | X ¥ an ke
A Jimtaisciin de clevatores Q sco000.00 | 15 1 | 1 | X ¥ z b
ABADO AIOR
BB [actiado en mwins Q 40.000.00 | 15 | X[ X A oC
€€ [Barandas an baicones Q 1cooonoe | 15 | X [
o
i et a sso0o000| 7 x E 3 N
EE i Q acaann.0o | 4 X £ ] ]
FE Jcammamientasy doas vordes dardinizacon) Q 0g.000.00 | 30 X Z GG i
B8 JArwas de descansoy jusges inlesiles Q 1so000.00 | 7 x z FF ]
HH |Sanitas y mura panimatral protabrcano o 200,000.00 30 X i b
DISPOSICID
n Q X[ X[ X FF G5, HH 1
1) sepoyeen | | 2 X g = Tx " ] FIN
Q  17,100.000.00
Tabla 55. Matriz de relaciones de dependencia Fuente: Elaboracidn propia
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4.4.2.2 CALCULO DE LAS HOLGURAS

CLAVE | ACTIVIDAD

TRABAJOS DE GABINETE

| Jmeenieriol o | | o | o UERERIEEEN % | @ | o | b | o
B |Topogratiay estudio de suelos 60 75 60 75 RC 15 75 75 0 0 0
C  |Planes, estudios y modelo BIM 75 105 75 105 RC 30 105 105 0 0 0
D |Cronogramay Presupuesta 105 135 105 135 RC 30 135 135 0 0 0
E |Licenciasy permisos 135 500 135 500 RC 385 500 500 0 0 0
TRABAJOS PRELIMINARES
F |Cerramiento provisional 500 505 500 505 RC 5 505 505 0 0 0
R oorisle th b aresy ventanas.cemoliclon | 806 | &35 | 05 | &3 A6 0 | s | s3s 0 0 0
H |Limpieza general del terreno 505 512 505 535 o 512 512 23 1] 0
| Nivelacidn del terreno 535 550 535 580 RC 15 550 550 0 0 0
1 |Bnaega ainstalaciones temporales 550 557 550 557 RC T 557 557 4] 0 0
K |Trazoyestaqueado 557 561 557 561 RC 4 561 561 6] 1] 0

L |Zanjeo de cimentacion 561 568 561 568 RC ! 568 568

583 RC 15 583 583
590 RC 7 590 590

Zapatas y cimiento corrido, dado con pletina 568 583
Relleno de zanja 583 590

=
o|le|o
ol|le|e
olo|e

Colocacion de columnas metalicas y colocacion

o0 580 597 590 597 RC 7 597 597 0] 0 0
de suelo de concreto

P1 |Vigasylosacero 597 604 597 604 RC 7 604 604

Q1 |Levantadode muros 604 634 604 639 30 634 634

A1 InstaI§C|UnesﬂElecmctdad. Agua potable, 583 601 583 634 18 601 601 23 0 0
Drenajes)
Instalaciones especiales (Gas, Contra incendios,

81 |Redytelecomunicaciones, Aire acondicionado, 583 601 583 634 18 601 601 33 4] 0
Camaras y audio}

T1 |Acabados 634 €49 634 656 15 649 645 7 0 0

SEGUNDO NIVEL

Colotacion de columnas metilicas y colocacidn

02 604 611 604 611 RC 7 611 611 0 1] 0
de suelo de concreto

P2 |Vigasylosacero 611 618 611 618 RC 7 618 618

Q2 |Levantadode muros 618 639 618 644 21 639 639

R2 Insrala_mlunestElécmudad. Agua potable, 604 619 604 639 15 619 619 20 0 0
Drenajes)
Instalaciones especiales (Gas, Contra incendios,

82 |Redytelecomunicaciones, Aire acondicionado, 604 619 804 639 15 618 618 20 0 0
Camaras y audio)

T2 |Acabados 639 654 639 661 15 654 654 7 0 4]

Colocacion de columnas metalicas y colocacion

03 618 625 618 625 RC 7 625 625 4] 1] 0
de suelo de concreto

P3 |Vigasylosacero 625 632 625 632 RC 7 632 632

Q3 |Levantadode muras 632 653 632 658 21 653 653

faci s (Eléctricidad ble,

R3 Instal '.mmns-';ﬂ éctricidad, Agua potable 618 633 618 653 15 633 633 20 0 0
Drenajes)
Instalaciones especiales (Gas, Contra incendios,

83 |Redytelecomunicaciones, Aire acondicionado, 618 633 618 653 15 633 633 20 (1] 0

Camaras y audio)

T3 |Acabados 653 668 6563 675 15 668 668 7 0 0

CUARTO NIVEL

Colocacion de columnas metalicas y colocacion
de suelo de concrata

04 632 639 632 639 RC 7 639 639 0 0 0
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namala

P4 |Vigasylosacero 639 646 638 651 7 646 646 5 0 0
in Levantado de muros 646 667 646 672 21 667 667 5 0 (¢]
ne Instai;‘:r_lunus (Eléctricidad, Agua patable, a2 647 812 a67 15 647 847 20 0 0
Drenajes)
Instalaciones especiales (Gas, Contraincendies,
S84 |Redylelecomunicaciones, Aire acondicionado, 632 647 632 B67 15 B47 847 20 1] [t]
(Céamaras y audio)
T4 |Acabados 667 682 667 689 15 BB2 682 i 0 0
TERRAZA
U Instaigcinnes1E1éctlicidad.Agua potable, 639 646 630 646 RC 7 646 646 0 0 0
Drenajes)
Qe et el 639 | 646 | s30 | 46 | Re 7 646 | 646 0 0 0
telecomunicaciones, Camaras y audio)
W |Levantado de muro de mamposteria y baranda 646 653 646 653 RC 7 B53 653
X |Acabados yjardinizacién 653 668 653 668 RC 15 B6E 668
¥ |Instalacion de pérgola 668 683 668 683 RC 15 683 683
CIRCULACION VERTICAL
Z |Modulos de gradas B33 713 633 713 RC 30 713 713 0
AA |Instalacian de elevadores 683 698 683 713 15 698 698 15

ACABADOS EXTERIORES
BB |Acabadoen muros

CC |Barandas en balcones
URBANIZACION

oD Instalaciones e_:terlores {Eléctricidad, Agua 568 575 568 583 7 575 575 8 0 0
potable, Drenajes)
Instalaciones especiales (Red y

EE 3 . " 568 572 568 583 4 572 572 11 0 0

telecomunicaciones, Camaras y audio)

FF |Caminamientos y Areas verdes (jardinizacion) 713 743 713 743 RC 30 743 743 0 0 0
GG |Areas de descanso y Juegos infantiles 713 735 713 743 7 720 720 23 15 15
HH |Garitasy muro perimatral prefabricado 654 684 654 728 30 684 584 a4 1] 4]

DISPOSICIONES FINALES
I Limpieza Final 743 750 743 750 RC o 750 750 0 0 0
1) |Cierre de proyecto 750 751 750 7oL RC 1 751 751 0 0 4]

Tabla 56. Célculo de holguras
Fuente: Elaboracién propia
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E1= 512
L.=535
4423  RUTA CRITICA
=505 H E,= 550 E,= 557 E.= 561
E1= 0 E1= 60 E1= 75 E1= 105 E1— 135 E1— 500 1
L=0 L= 60 Li=75 L.=105 Li=135 L.=500 L1— 505 0 L.=550 L= 557 L.=561
I J K
h—» MQ—@MQ—»@@—»@%—»@% R ER
a @ 365 15 @ <D -
E1— 535
E.,= 682 L,=535 E1= 568 L
L= 689 E.=647 E1= 597 - 583 @% 7 E.= 568
;é. L= 667 E1= 632 597 DD L= 568
689 E.= 625
@ :)C @ =S 1 =625 =590 FC ’ EE @%
= @%.\ o 3
15 o @% FC G
T4
_ 15 21/Q3 E:=618 E=
Eq= 667 @Q E.=633 L=618 Ei=611
04 618)618 P2
E.= 647 $ L.= 658 @% R3
Q4 =667 @ 15 @ 7
21

FC
0

=639 30 | Q1 s1
R1
668 FC @% 15 @@ E.=639 @% E.= 601 18 18
@ =644 _
0 L,=634

E,= 668 _@ S2/15 E,= 601

. E.= 633 15\T2 FC 5 @" o o L,=634
L= 1=

sS3 21 Q2 E1= 619 R2

L,=653
‘. @Q FC @@ E=601 '\ rq o
E.= 684
. E1— 654 E.=619

Li= 661 Li=639 @%
FC.0

L.= 656
1) E.«=751
L.= 751 Grafica 23. Disefo de la ruta critica Fuente: Elaboracion propia
=
7 E.=750 1
L,=750
AflO 1 | afio 2
CLAVE ACTIVIDADES Actividad Actividad | TIEMPO HOLGURA COMIENZO FIN MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MEB @ MES-7 MES B MES @ MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16
Anterior Poateriar [BIAs] ! 2 a a 1 2 3 & 1 2 a i 1 2 3 a4 1 2 a a 1 2 3 a 1 2 a L3 1 2 2 & 1 2 = L i 2 a L) : 2 a a 7] 2 3 4 1 2 3 a 1 2 3 a i 2 3 @ 1 2 3 L
TRABAJOS DE GABINETE
A Planiticackin INICID B B0 aQ 140172025 2/03/2025
B [Topogratiay estudio de susos A c 15 o 032036 17/03/2025
[+ Planos, estudios y modelo BIM B [+ a0 Q 18/03/2026 17042025
D |Cronogramay Presupussts c E 30 (4] 180472025 1B/05/2025
E Licencias y permises D F 365 (4] 1S062026 19/05/2026
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CLAVE|

TRABA

TRABA

ACTIVIDADES

JOS DE GABINETE

JOS PRELIMINARES

Actividad

Anterior

Actividad
Posterior

TIEMPO
(DIAS)

HOLGURA

.

COMIENZO |

FACULTAD DE

F |Cerramiento provisional E G 5 0 20/05/2026 25/05/2026
G |Desmontaje de puertas y ventanas, demolicion F I 30 0 26/05/2026 25/06/2026
H |Limpieza general del terreno F | 7 23 26/05/2026 2/06/2026

| Nivelacion del terreno GH J 15 0 25/06/2026 10/07/2026
J  |Bodega e instalaciones temporales | K 7 0 11/07/2026 18/07/2026
K |Trazoyestaqueado J L 4 0 19/07/2026 23/07/2026
L |Zanjeo de cimentacion K M 7 (0] 24/07/2026 31/07/2026
M |Zapatas y cimiento corrido, dado con pletina L 15 0 1/08/2026 16/08/2026
N |Relleno de zanja M 01 7 0 17/08/2026 24/08/2026
01 |Colocacion de columnas de metal y suelo de concreto N P1 7 0 25/08/2026 1/09/2026
P1 |Vigasylosacero 01 Q1 7 0 2/08/2026 9/08/2026
Q1 |Levantado de muros P1 T1 30 0 10/09/2026 10/10/2026
R1 |Instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes) M,P1,Q1 T1 18 33 17/08/2026 4/08/2026
$§1 |Instalaciones especiales M,P1,01 T 18 33 17/08/2026 4/09/2026
T1 |Acabados Q1,R1,51 02 15 0 11/10/2026 26/10/2026
02 |[Colocacién de columnas metélicas P1 P2 7 (0] 10/059/2026 17/09/2026
P2 |Vigasylosacero 02 Q2 7 0 18/09/2026 25/089/2026
Q2 |Levantado de muros P2 T2 21 0 26/09/2026 17/10/2026
R2 |Instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes) P1,P2,02 T2 15 20 10/09/2026 25/09/2026
S§2 |Instalaciones especiales P1,P2,Q2 T2 15 20 10/09/2026 25/09/2026
T2 |Acabados Q2,R2,52 03 15 0 18/10/2026 2/11/2026
03 IColocacion de columnas metalicas P2 P3 7 0 26/09/2026 3/10/2026
P3 |Vigasylosacero 03 Q3 7 0 4/10/2026 11/10/2026
Q3 |Levantado de muros P3 13 21 0 12/10/2026 2/11/2026
R3 [Instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes) P2,P3,Q3 13 15 20 26/09/2026 11/10/2026
S3 |Instalaciones especiales P2,P3,Q3 T3 15 20 26/09/2026 11/10/2026
T3 |Acabados Q3,R3,53 04 15 0 3/11/2026 18/11/2026
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CLAVE ACTIVIDADES

CUARTO NIVEL

Actividad
Anterior

Actividad
Posterior

TIEMPO
(DiAS)

HOLGURA

FACULTAD DE

Colocacion de columnas metdlicas P3 12/10/2026 19/10/2026
P4 |Vigasylosacero 04 Q4 7 0 20/10/2026 27/10/2026
Q4 ILevantal:IU de muros P4 T4 21 0 28/10/2026 18/11/2026
R4 Ilnstalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes) P3,P4,04 T4 15 20 12/10/2026 27/10/2026
S4 Ilnstalaciones especiales P3,P4,04 T4 15 20 12/10/2026 27/10/2026
T4 JAcabados Q4,R4,54 15 0 19/11/2026 4/12/2026

U [instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes) 04 W i 0 20/10/2026 27/10/2026
Vv I!nstalaciones especiales 04 w 7 0 20/10/2026 27/10/2026
w ILevantado de muro de mampaosteria y baranda P4 X 7 0 28/10/2026 4/11/2026
X JAcabados yjardinizacion w ¥ 15 0 5/11/2026 20/11/2026
Y [|instalacion de pérgola X Z 15 0 21/11/2026 6/12/2026

CIRCULACION VERTICAL

Z Modulos de gradas

BB

30

7/12/2026

6/01/2027

AA |instalacion de elevadores

ACABADOS EXTERIORES

BB |Acabado en muros

Z,AA

BB

cC

15

15

7112/2026

7/01/2026

22/12/2026

22/01/2026

CC |Barandas en balcones

BB

15

23/01/2026

7/02/2026

URBANIZACION
DD |instalaciones basicas exteriores £ N 7 8 1/08/2026 8/08/2026
EE Ilnstalaciones especiales L N 4 11 1/08/2026 5/08/2026
FF |Caminamientosy Areas verdes (jardinizacidn) AA 1l 30 0 23/12/2026 22/01/2027
GG |Areas de descanso y juegos infantiles AA 1l 7 23 23/12/2026 30/12/2026
HH |Garitasy muro perimetral prefabricado T2 Il 30 44 3/11/2026 3/12/2026

DISPOSICIONES FINALES

Il JLimpieza Final

FF,GG,HH

23/01/2027

30/01/2027

)] |Cierre de proyecto

31/01/2027

1/02/2027

Tabla 57. Ruta critica
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443 DIAGRAMA DE GANTT

El objetivo del diagrama de Gantt es mostrar el cronograma del proyecto, es una forma mds optima de visualizar toda la programacion del proyecto y poder darle el debido seguimiento
a cada actividad, asi como determinar los tiempos necesario de cada actividad para asi poder concluir en proyecto sin ningin atraso. Cada barra del diagrama representa una actividad
y la cantidad de tiempo necesario para dicha actividad, asi mismo este diagrama podrd determinar quién hard la actividad y cuando la deberd realizar, permitird una mejor organizacion

durante toda la ejecuciéon del proyecto.

Hay dos razones principales por las que los diagramas de Gantt son tan apreciados en la gestion de proyectos. Por un lado, facilitan la creacidon de planes complejos, especialmente
aqguellos en los que participan varios equipos y cuyos plazos cambian. Los diagramas de Gantt ayudan a los equipos a planificar el frabajo basdndose en los plazos y a asignar los recursos
correctamente. Por otro lado, los gestores de proyectos utilizan los diagramas de Gantt para tener una vision general de los proyectos. En ellos se representan, entre otras cosas, la relacion

entre las fechas de inicio y finalizacidn de las tareas, los hitos y las tareas dependientes. Los programas modernos de diagramas de Gantt, como Jira con Cronogramas y Planes, sintetizan

la informacidén y muestran cémo afectan las elecciones a los plazos. ©

Para la realizacién de este diagrama se necesitardn los siguientes datos ya calculados anteriormente:

Clave de la actividad
Actividad

Actividad anterior
Actividad posterior
Cantidad de dias
Cantidad de holgura

Fecha de comienzo de la actividad

vV V. ¥V ¥V ¥V V V VY

Fecha de finalizacién de la actividad

ARO 1 ANOD 2
MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MiS 5 MES @ MES 7 MES B MES 8 MES 10 MES 11 HES 12 MES 15 MES 14 MES 15 MES 10
[ I O I I T T e O s ) e O R Tt i O S e ) o O O O e O O O o e ) D e I 0 I s O I I G Il

g
illion HOLGURA

CLAVE ACTIVIDADES Actividad | Actividad
[DIAS)

Anterior Pasterior

COMIENZO | FIN

TRABAIOS DE GABINETE

Planiticaciin INICID B0 1/00/2025 2032025

Topogratia y estudio de susos & 15
30
30

365

0205 171032025

Planos, estudiosy modelo BIM IB/03/2025 17/04/2025

18/04/2025 1B/OH2025

m|lmle|lal=

m(Oo|(0|®|>»

o |a lo|la o

B
Cronograma y Presupugsto [
D

Licencias y permises 12/05/2025 19/05/2026
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FACULTAD DE

h DAL | 5 (A L) )
RABAJOS DE GAB
E Licencias y permisos D F 365 0 19/05/2025 19/05/2026
RABAJOS PR AR
F |Cerramiento provisional E G b 0 20/05/2026 25/05/2026
G |Desmontaje de puertas y ventanas, demolicion F | 30 0 26/05/2026 25/06/2026
H |Limpieza general delterreno F 1 7 23 26/05/2026 2/06/2026
| |Nivelacion delterreno GH J 15 0 25/06/2026 10/07/2026
J  |Bodega e instalaciones temporales | K 7 0 11/07/2026 18/07/2026
K |Trazoy estaqueado J L 4 0 19/07/2026 23/07/2026

CIMENTACION

PRIME

R NIVEL

L |Zanjeo de cimentacion K M 7 0 24/07/2026 31/07/2026
M |Zapatasy cimiento corrido, dado con pletina L 15 0 1/08/2026 16/08/2026
N Relleno de zanja M 01 7 0 17/08/2026 24/08/2026

SEGUNDO NIVEL

01 |Colocacidn de columnas de metal y suelo de concreto N P1 7 0 25/08/2026 1/09/2026
P1 |Vigasy losacero 01 01 7 0 2/09/2026 9/09/2026
Q1 |Levantadode muros P1 T1 30 0 10/09/2026 10/10/2026
R1 |Instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes) M,P1,01 T1 18 33 17/08/2026 4/09/2026
S1 |Instalaciones especiales M,P1,Q1 T1 18 33 17/08/2026 4/09/2026
T1 |Acabados Q1,R1,51 02 15 0 11/10/2026 26/10/2026

TERCE

R NIVEL

02 |Colocacion de columnas metalicas P1 P2 7 0 10/09/2026 17/09/2026
P2 |Vigasylosa cero 02 Q2 7 0 18/09/2026 25/09/2026
Q2 |Levantadode muros P2 T2 21 0 26/09/2026 17/10/2026
R2 |Instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes) P1,P2,Q2 12 15 20 10/09/2026 25/09/2026
S2 |Instalaciones especiales P1,P2,Q2 T2 15 20 10/09/2026 25/09/2026
T2 |Acabados 0Q2,R2,52 03 15 0 18/10/2026 2/11/2026

03 |Colocacidn de columnas metélicas P2 P3 7 0 26/09/2026 3/10/2026
P3 |Vigasylosacero 03 Q3 7 0 4/10/2026 11/10/2026
Q3 |Levantadode muros P3 13 21 0 12/10/2026 2/11/2026
R3 |Instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes) P2,P3,Q3 T3 15 20 26/09/2026 11/10/2026
§3 |lInstalaciones especiales P2,P3,Q3 13 15 20 26/09/2026 11/10/2026
T3 |Acabados Q3,R3,53 04 15 0 3/11/2026 18/11/2026
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CLAVE ACTIVIDADES Actiicnn | Actwided | TIENPO. e I COMIENZO |
Anterior Posterior (DIAS)

CUARTO NIVEL
04 |Colocacién de columnas metalicas P3 P4 7 0 12/10/2026 19/10/2026
P4 |Vigasylosacero 04 Q4 7 0 20/10/2026 27/10/2026
Q4 |Levan1ado de muros P4 T4 21 0 28/10/2026 18/11/2026
R4 Ilnstalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes) P3,P4,Q4 T4 15 20 12/10/2026 27/10/2026
S4 Ilnstalaciunes especiales P3,P4,Q4 T4 15 20 12/10/2026 27/10/2026
T4 |Acabados Q4,R4,54 15 0 19/11/2026 411212026

TERRAZA
U |instalaciones (Eléctricidad, Agua potable, Drenajes) 04 W 7 0 20/10/2026 27/10/2026
v Ilnstalaciones especiales 04 W 7 0 20/10/2026 27/10/2026
w ILevantado de muro de mamposteria y baranda P4 X 7 0 28/10/2026 4/11/2026
X |Acabados yjardinizacion W i 15 0 5/11/2026 20/11/2026
Y |Instalacion de pérgola Z 0 21/11/2026 6/12/2026

CIRCULACION VERTICAL

Madulos de gradas 7/12/2026

6/01/2027

Instalacién de elevadores

ACABADOS EXTERIORES

7/12/2026 22/12/2026

BB |Acabado en muros Z,AA cC 15 0 7/01/2026 22/01/2026

CC |Barandas en balcones

URBANIZACION

23/01/2026 7/02/2026

Instalaciones basicas exteriores L 1/08/2026 8/08/2026
EE Ilnstalaciones especiales I N 4 11 1/08/2026 5/08/2026
FF |Caminamientosy Areas verdes {jardinizacion) AA I 30 0 23/12/2026 22/01/2027
GG |Areas de descanso y juegos infantiles AA I i 23 23/12/2026 30/12/2026
HH |Garitas y muro perimetral prefabricado T2 I 30 44 3/11/2026 3/12/2026

DISPOSICIONES FINALES

Il JLimpieza Final FF,GG,HH il 7 0 23/01/2027 30/01/2027
JJ  |Cierre de proyecto Il FIN 1 0 31/01/2027 1/02/2027
Tabla 58. Diagrama de Gantt Fuente: Elaboracidn propia
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4.4.4 DIAGRAMA DE FLUJO

INICIO

Certificado
RBC

SI
Revision del

sitio

Informacién
y plano base

Estimacion
de costos

Planos,

perfil, 3D

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR

Solicitud de

certificado

NO

Estudio de S|
prefactibilidad Aprobado

NO

S1
Aprobado
Anteproyecto
NO

NO

Aprobado

Licencias y
permisos

Gréfica 24. Diagrama de flujo

Acta del Cronograma
equipo de planificacién

Riesgos y Plan de
respuestas comunicaciones

Adquisicion Ejecucion
personal de dela
obra obra

Fuente: Elaboracién propia
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4.5 DISENO DE LA ESTRATEGIA FINANCIERA DEL PROYECTO
4.5.1 PRESUPUESTO BASE DEL PROYECTO

El presupuesto base es importante para la ejecucion de un proyecto, ya que
a tfravés de este se puede conocer la cantidad a la que asciende el costo
total del proyecto, el mismo fue abordado en el capitulo relacionado al
estudio técnico mds detallado. Con el presupuesto, también se pueden
identificar las obligaciones financieras que se adquirirdn para desarrollar el
proyecto, tomando en cuenta el tiempo. Se presenta a continuaciéon un
resumen de los costos del proyecto por nivel, asi como el precio total, se
debe de tomar en cuenta que el IVA se compensard en la renta de cada
apartamento. El financiamiento del proyecto es mixto, en donde su
ejecuciéon serd financiada tanto por el inversionista/dueno del proyecto,

como con la ayuda de una entidad bancaria para completar la inversion

necesaria.
DAD PR = 0
COSTOS DE PLANIFICACION
1. TRABAJOS DE GABINETE | Q 1,938,660.00
COSTOS DE TERRENOS
2. TERRENOS lQ  4,526,055.00
EJECUCION DE PROYECTO

3. TRABAJOS PRELIMINARES Q 201,000.00
4. CIMENTACION Q 220,000.00
5. PRIMER NIVEL Q 2,778,710.00
6. SEGUNDO NIVEL Q 2,728,710.00
7. TERCER NIVEL Q 2,728,710.00
8. CUARTO NIVEL Q 2,728,710.00
|o. TERRAZA Q 1,525,500.00
10. CIRCULACION VERTICAL Q 400,000.00
11. ACABADOS EXTERIORES Q 140,000.00
12. URBANIZACION Q 1,700,000.00
13. DISPOSICIONES FINALES Q 10,000.00
14. GASTOS INDIRECTOS Q 2,378,866.05

TOTAL| Q@ 24,004,921.05

Tabla 59. Presupuesto base del proyecto Fuente: Elaboracion propia con datos del Estudio Técnico
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4.5.2 FLUJO DE EFECTIVO

Esta herramienta permite ver los flujos de entradas vy flujos de salidas durante
el tiempo de vida del proyecto. El objetivo principal de determinar el flujo de
efectivo es darse una idea de las transacciones operativas de la inversion y
lograr entender como funcionara el financiamiento del proyecto y si se
cuenta con la capacidad para cumplir con los pagos debidos n los distintos

periodos de fiempo.

El andlisis se basa en estimaciones de acuerdo con el comportamiento del
costo total de las ventas de los apartamentos, se establece un porcentaje de
utilidad proyectada con el que se determinard si el proyecto podrd generar
ganancias, en este caso se establece un porcentaje del 33% para este

factor.

Al tener los resultados finales de las estimaciones, se podrd determinar todas
las fortalezas y debilidades que pudiera presentar el proyecto, asi mismo se
podrd determinar la ruta de enfoque que se deberd implementar para

cumplir los objetivos propuestos y alcanzar una rentabilidad financiera.

En la siguiente tabla se presenta el flujo de efectivo para la construccién del
proyecto habitacional, fomando en cuenta los datos obtenidos en lo que es
el estudio financiero, en el capitulo anterior (los ingresos, egresos, tanto la
aportaciéon individual del inversionista como también los ingresos proyectados

por las ventas de las viviendas).
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TORRES JARDINES DE LA ASUNCION

(CIFRAS EN QUETZALES) | ISR SIMPLIFICADO [ 7% |
TOTAL DE APARTAMENTOS 24,00
ANO 1 ANO 2 ANO 3
| PROYECTADO 1er. Trimestra 2do, Trimestre Jer, Trimestre dto. Trimestre 5to. Trimestre fBto. Trimestre Tmo. Trimestre Bvo. Trimestre 8no. Trimestre | 10mo. Trimestra | 11vo. Trimestre | 12vo. Trimestre

{+1{INGRESOS (Cantidad de A ntos) 0 2 3 2 1 2 3 2 4 2 2 1

Vantas Totales | 35,828,240.37 0.00 |  2,385,686.70 4,478,520.08 298568670 | 149284335 | 298568670 | 447853005 | 29858670 597137340 | 298568670 | 298568670 | 149284335

(Participacion Costos Tri 676% | 76%% | 10.48% | 7.69% | 27w | ssew | saew | ssew | 114s% | ssew | smew | 27mow
{-1|COSTO DE VENTAS 20,119,916.10 5,383,576.10 1,646,778.33 2,107,667.50 1,546,778.23 560,889.17 1,121,778.33 1,682.667.60 1,121,778.33 2,243,556 67 1.121.778.33 1,121,778.33 56088917

TERRENOS 4,526,055.00 4,526,065.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0,00

URBANIZACION 1,700,000.00 425.000.00 425,000.00 425,000.00 425,000.00 000 0.00 000 .00 0.00 0.00 0.00 0.00

INVERSION EN CONSTRUCCION 13,461,000 000  1,121,778.33 1,682,667 50 1,121778.33 s6088017 | 112177833 | 1ss2se7s0|  112177833|  2243888a7|  1i2778a3] 1217733 560,889.17

MAQUINARIA Y EQUIPO 432521 10 432,521 10 0.00 000 0.00 000 0.00 0.00 000 0.00 000 0.00 0,00

UTILIDAD BRUTA 1670832427 | (5203,576.10))  1,438.908.36 2,370,86258 1,438,008.36 93195418 |  1,863908.36 | 279586255 186390836 | 372781673 | 186300835 |  1,863,908.36 931,954.18
{-1|GASTOS DE OPERACION 388500495 |  2,100,885.41 162,195.41 162,185.41 162,185.41 162,198.41 162,195.41 162,196.41 162,185.41 162,195.41 162,186.41 162,185.41 162,195.41

DISERIO ¥ PLANIFICACION 1,559,160.00 1,559.160.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

TOPOGRAFIA ¥ ESTUDID DE SUELOS 3750000 3750000 0.00 .00 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 000 0.00 000

LICENCIAS ¥ PERMISOS 342 00000 342 00000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0,00 0.00 0.00 0.00

PUBLICIDAD 545, 781,66 54,065.14 54,065,14 54,065.14 54,065.14 54,065.14 54,065.14 54,065.14 54.085.14 54,065.14 54,065.14 54,065.14 54,065.14

IMPREVISTOS 1,297,563.30 108.130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130.28 108,130,28 108,130.28 108,130.28 108,120,28 108,130.28 108,130,268 108,130.28

UTILIDAD ANTES DE ISR 182331932 | (748443150 127671298 2,208,867.13 1,276,712.95 768,756.77 | 1,701,712.95| 283366743 170171295 | 356562132 [ 170171295 | 170171295 768,758.77

Impuesto Sobre la Renta 2507 97683 .00 208,996.07 31349710 208,998.07 104,499.03 208,998.07 313497.10 208,998 07 417,99 14 203.998.07 208,998.07 104,499.03

UTILIDAD NETA 9,315 342.49 (7,484.431.51) 1,067,714.88 1,895,170.03 1,067,714.88 665,259.74 1,492,714.88 2,320,170.03 1,492,714.88 3,147,625.18 1,492.714.88 1,492,714.88 £65,259.74

% sobre ventas totales 26.00% 0% 36% 42% 36% 45% 50% 52% 50% 53% 50% 50% 45%
TIR 15.711%
VAN| Q8,231,352.62
TASA DE DESCUENTO 13.47%

Tabla 60. Flujo de efectivo
Fuente: Elaboracidn propia con datos del Estudio Financiero
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4.5.3 RETORNO DEL PROYECTO

Segun los datos presentados anteriormente los cuales fueron elaborados con
el objetivo de calcular la viabilidad del proyecto, el Valor Actual Neto (VAN)
indica que el proyecto es rentable, en donde se contard con una utilidad
neta al cierre del proyecto de Q7,484,431.51, mientras que la Tasa Interna de
Retorno (TIR) anual es de 15.71%, la cual es mayor a la tasa de descuento del
13.17%, por lo que se puede concluir que el capital que genera el proyecto

es factible y rentable para los inversionistas.

Se utilizard el indicador PRI para determinar en qué momento se va a
recuperar la inversion, este indicador es un instrumento financiero que al igual
que el valor actual neto y la tasa interna de retorno, permite optimizar el
proceso en la toma de decisiones. Para calcular el PRI se usa la siguiente

formula:

PRI= a(b-c)
d

Donde:
a = Trimestre inmediato anterior en que se recupera la inversion.
b = Inversién inicial.

¢ = Flujo de efectivo acumulado del tfrimestre inmediato anterior en el que se

recupera la inversion.

d = Flujo de efectivo del trimestre en el que se recupera la inversion.

PRI =6 (Q7,484,431.51 - Q 6,188,574.41) = 6.56 Trimestres
Q2,230,170.03
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Para determinar el nUmero de anos se divide el resultado de trimestres dentro

de 4 trimestres que existen en el ano:

6.56 tfrimestres = 1.64 anos

4 trimestres/ano

Para determinar el nUmero de meses se resta el nUmero entero y luego se

multiplica por 12:

0.64 X 12 meses = 7.7 meses

Periodo de recuperacion
Trimestre Flujo Acumulado
1 Q  (7,484,431.51)
2 Q 1,067,714.88 | Q 1,067,714.88
3 Q 1,895,170.03 | Q 2,962,884.91
4 Q 1,067,714.88 | Q 4,030,599.80
5 Q 665,259.74 | Q  4,695,859.53
6 Q 1,492,714.88 | Q 6,188,574.41
T Q 2,320,170.03 | Q 8,508,744.44
8 Q 1,492,71488 | Q 10,001,459.33
9 Q 3,147,625.18 | Q 13,149,084.51
10 Q 1,492,714.88 | Q 14,641,799.39
1 Q 149271488 | Q 16,134,514.27
12 Q 665,259.74 | Q  16,799,774.01
|  PR= | 6.56 | Trimestres |
| PR= | 1.64 ANOS

Tabla 61. Tiempo de retorno de la inversion

Fuente: Elaboracion propia con datos del Estudio Financiero

PRI FINAL: 1 ano y 7.7 meses
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Universitod de San Caios g et

4.5.4 ESTADO DE RESULTADOS

El estado de resultados muestra todos los ingresos y gastos correspondientes a
un periodo determinado, la utilidad neta es el resultado final del estado de
resultados, esto es el remanente, después de deducir todos los gastos del
ingreso. Este informe logra determinar el desempeno en términos de ingresos
y gastos, durante cierto lapso, que en el estudio presentado anteriormente se
determind por frimestre. Se presenta a continuacion el estado de resultados
del proyecto, en el cual se muestran los ingresos por el costo total de todos
los apartamentos con una utilidad proyectada del 33%, a este dato se le
resta el costo de ventas y como resultado final nos da la utilidad bruta. Asi
también se muestran lo que son todos los gastos de planificacion, publicidad,

e imprevistos, todos estos son los gastos operativos.

| TORRES JARDINES DE LA ASUNCION |
ESTADO DE RESULTADOS
(CIFRAS EN QUETZALES)

Utilidad proyectada 33%)|
{+) INGRESOS 3582824037
Caosto total aproximado por apartamento 1,492 843,35
{-) COSTO DE VENTAS
TERRENOS 4,526,055.00
LRBANIZACION 1,700,000.00
INVERSION EN COMNSTRUCCION 13.861,340.00
MACUINARIA Y EQUIPD 43252110

TOTAL 20,119,916.10

UTILIDAD BRUTA Q@ 15,708,324.27

GASTOS DE OPERACION

DISERD Y PLANIFICACION 1,559,160.00
TOPOGRAFIA Y ESTUDIO DE SUELOS 37,500.00
LICENGIAS ¥ PERMISOS 342,000.00
PUBLICIDAD 648,781.65
IMPREVISTOS 1,297,663.30
TOTAL 3,885,004.95
IUTIUDAD ANTES DE ISR 11,823,319.32 | 3%
Impueste Sobre la Renta 2507 978.83 %
|UTIUDAD NETA a 8,315,342.50 |

Arg. Marco de Ledn
Gerente General

E! Infrascrito Perito Contadar, Registrade en la Superintendencia de Administracidn Tributaria con el No.
CERTIFICA; GQue el Estado de resullados que aniecede muesira las operaciones da la empresa denominada Dicoarsa, durante el
periodo indicado

Guaternala 30 de septiembre de 2024

Perito Contador Reg. No.

Tabla 62. Estado de resultados
Fuente: Elaboracion propia con datos del Estudio Financiero

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR 231



FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

4.5.5 ESTIMACIONES DE PAGO

En la siguiente grdfica se muestran las estimaciones de pago e indica el avance de los costos durante el
desarrollo del proyecto. El presupuesto base determinado en el estudio técnico muestra las obligaciones
financieras que serdn asumidas por el proyecto y este mismo servird como la base para medir el desempeno
del proyecto, asi mismo en lo que es el diagrama de flujo se muestra la manera en que este se ira

desarrollando.

ESTIMACIONES DE PAGO
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Gréfica 25. Estimaciones de pago Fuente: Elaboracion propia
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4.6 DISENO DE LA ESTRATEGIA DE LA VERIFICACION DE LA
CALIDAD DEL PROYECTO
4.6.1 LISTA DE VERIFICACION

HOJA DE VERIFICACION - PLANEACION Y PLANIFICACION

FECHA: No. DE HOJA

PROYECTO:

GERENTE DE PROYECTO:
REVISION No. REVISADO POR: APROBADO POR
ACTIVIDADES S AERUEAHO NO A:::]:::C[:EN OBSERVACIONES

PRELIMINARES

Lluvia de ideas que se desean
desarrollar

Identificacion del Problema

Metodologia de arbol de
problemas

Seleccion de Ideas

Graficacion de las ideas

Arbol de objetivos

Marco Logico del Proyecto

Justificacion del problema

Propuesta de anteproyecto
PREFACTIBILIDAD Y FACTIBILIDAD

Estudio de mercado

Estudio técnico

Estudio Administrativo y Legal

Estudio financiero
PLANIFICACION

Planos arquitecténicos

Planos estructurales

Planos de instalaciones basicas

Planos de instalaciones
especiales

Planos de urbanizacion

Planos de localizacion y
ubicacién
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“HUSAC

"TRICENTENARIA
Univorsidod do San Gaos do Hunemala

FACULTAD

DE

ARQUITECTURA

USIVERSIDAD D LN CARLOS OF GUATIMALL

Modelado BIM y Renders

Presupuestoy cronograma

Licencias y permisos

FORMULACION DE LA EJECUCION DEL PROYECTO

Definicién del alcance
operativo

recurso humano

Diserio de la estrategia del

Diseno de la estrategia de la
comunicacion de informacion

tiempo del proyecto

Diseno de la estrategia del

Diseno de la estrategia
financiera del proyecto

Diseno de la estrategia de la
verificacion de la calidad

evaluacion de riesgos

Diseno de la estrategiade la

integracion y cierre

Disefo de la estrategia de

ESTRATEGIAS DE MERCADEO DEL PROYECTO

Productos y precios

Previsiones de ventas

comunicacion

Estrategias de distribucion y de

Presupuesto de marketing

OBSERVACIONES GENERALES

AUTORIZACION

NOMBRE

CARGO

FECHA

FIRMA

NOMBRE DUENO DE PROYECTO

FIRMA

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR

Tabla 63. Lista de verificacion - planeacion y planificacion

Fuente: Elaboracion propia
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HOJA DE VERIFICACION - EJECUCION DE PROYECTO

FECHA: No. DE HOJA
PROYECTO:
GERENTE DE PROYECTO:
REVISION No. REVISADO POR: APROBADO POR
APROBADO FECHA DE
ACTIVIDADES OBSERVACIONES
Sl NO APROBACION

TRABAJOS PRELIMINARES

Cerramiento provisional

Desmontaje de puertasy
ventanas, Demolicion

Limpieza general del terreno

Nivelacion del terreno

Bodega e instalaciones
temporales

Trazoy estaqueado

CIMENTACION

Zanjeo de cimentacion

Zapatas y cimiento corrido,
dado con pletina

Relleno de zanja

PRIMER NIVEL

Colocacion de columnas
metalicas y suelo de concreto

Vigas y losa cero

Levantado de muros

Instalaciones basicas

Instalaciones especiales

Acabados

SEGUNDO NIVEL

Colocacion de columnas
metalicas y suelo de concreto

Vigas y losa cero

Levantado de muros

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR
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Instalaciones basicas

Instalaciones especiales

Acabados
TERCER NIVEL

Colocacion de columnas
metélicasy suelo de concreto

Vigas y losa cero

Levantado de muros

Instalaciones basicas

Instalaciones especiales

Acabados
CUARTO NIVEL

Colocacién de columnas
metalicas y suelo de concreto

Vigas y losa cero

Levantado de muros

Instalaciones basicas

Instalaciones especiales

Acabados
TERRAZA

Instalaciones basicas

Instalaciones especiales

Levantado de muro de
mamposteria y baranda

Acabados y jardinizacion

Instalacion de pérgola
CIRCULACION VERTICAL

Mddulos de gradas

Instalacion de elevadores
ACABADOS EXTERIORES

Acabado en muros

Barandas en balcones
URBANIZACION

Instalaciones basicas
exteriores

Instalaciones especiales
exteriores
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Caminamientos y Areas verdes
(jardinizacion)

Areas de descansoy juegos
infantiles

Garitas y muro perimetral
prefabricado

DISPOSICIONES FINALES

Limpieza Final

OBSERVACIONES GENERALES

AUTORIZACION

NOMBRE

CARGO

FECHA

FIRMA

NOMBRE DUENO DE PROYECTO

FIRMA

Tabla 64. Lista de verificacion - ejecucidn del proyecto
Fuente: Elaboracion propia
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HOJA DE VERIFICACION - CONTRATISTAS Y PROVEEDORES

FECHA: No. DE HOJA
PROYECTO:
GERENTE DE PROYECTO:
No. DE CONTRATO NOMBRE DE PROVEEDOR NIT DE PROVEEDOR
REVISION No. REVISADO POR: APROBADO POR
APROBADO PUNTUACION | FECHA DE
ACTIVIDADES OBSERVACIONES
Sl NO 0-5 APROBACION

CALIDAD DEL SERVICIO PROPORCIONADO
Proporsionaron un supervisor
por el contratista

Se realizo la logistica
necesaria adecuadamente

Conto con transporte propio

Conto con personal adecuadi

Materiales cumplieron
estandares técnicos

Trabajadores utilizaron
equipo de proteccion
Servicio cumple con las
especificaciones técnicas
Equipo y maquinaria utilizada
idénea

CUMPLIMIENTO CON TIEMPOS DE ENTREGA

Cumplimiento con el

cronograma inicial

Retrasos en obra

Actividades realizadas antes
de lo estipulado
CUMPLIMIENTO CON LA CANTIDAD REQUERIDA

Cumplimiento de la cantidad
solicitada
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SERVICIO AL CLIENTE

Respuesta a reclamos de
material dafiado

Respuesta rapida a
cualquier reclamo

Garantias del producto

cumplidas
La asesoria post contrato es
oportunay acertada
OBSERVACIONES GENERALES
AUTORIZACION
NOMBRE CARGO FECHA FIRMA
NOMBRE DUENO DE PROYECTO FIRMA

Tabla 65. Lista de verificacidn - contratistas y proveedores
Fuente: Elaboracion propia

4.6.2 ANALISIS DE PRECEDENTES

Para lograr definir los requerimientos de calidad de un proyecto, es necesario
compararlo con ofros proyectos similares. El establecer los distintos
precedentes de otros proyectos permite servir tanto para documentar el
criterio minimo de aceptacién, como para ejemplificar los defectos que se

desean evitar.

El seguimiento que se deberd plantear para cada uno de los incisos

anteriormente planteados serdn los siguientes:
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1. Planeaciéon/Planificacion

> Se deberd tener el conocimiento del nombre del proyecto, ubicacion,
involucrados, roles, actividades a readlizar por cada uno los
profesionales, personal técnico, encargados y directores.

» Conocimiento de procesos técnicos y legales.

> Andlisis detallado de casos andlogos cercanos a la ubicacion del
proyecto.

> Readlizaciobn de cuadro comparativo, describiendo los aspectos
negativos y positivos de cada proyecto.

> Estudio exhaustivo de la poblacion del sector, costumbres, fradiciones y

cultura en general.

2. Ejecucion del proyecto

> Investigacion exhaustiva de los procesos de construccion aplicables al
proyecto en estudio.

» Realizar autocriticas de proyectos anteriores, tratando de no repetir
errores en proyectos anteriores.

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

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

» Adecuacidon con los subcontratos desde su inicio hasta su finalizacion.
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3. Contratistas y Proveedores

» Contar con una cartera propia de contratistas y proveedores. En el
andlisis de precedentes de los contratistas deberdn entregar los
requisitos senalados en este documento, seguidamente de ello un
listado de proyectos elaborados que contengan un portafolio y toda su
documentacion legalmente en orden.

> Al estar oficialmente en el proyecto cada uno deberd brindar
documentos que registren su actividad semanal, asi como también el

conocimiento de cada uno de los procesos del proyecto:
- Aspectos Técnicos
- Aspectos operativos
- Aspectos legales

- Aspectos de cronograma, ruta critica

4.6.3 SELECCION DE CONTRATISTAS Y SUS CALIDADES

Para que el proyecto se desarrolle de excelente manera es necesario
establecer los procesos para emplear a de los diferentes contratistas, desde
el drea administrativa se deben seleccionar de manera eficiente a todos los
contratistas que deberdn cumplir con los requerimientos que se solicitardn,

tanto en calidades, tiempos y procesos de construccion.

El éxito del proyecto puede ser bastante influenciado por los contratistas, es
por esta razdn que se detallan los aspectos a considerar para la correcta

eleccion de los candidatos:

> Precio: Es uno de los factores mds importantes, considerando que
puede afectar los montos estimados del negocio y limitar el porcentaje

de ganancia que se pretende obtener de retorno. Es importante
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negociar a manera de obtener un precio justo en el mercado, pero

con una justificada calidad que nos permita competir en el mercado.

» Facilidad de pago: En este aspecto es de bastante importancia
considerar todos los cambios constantes derivados de la inflacion en el
pais, entre ofros factores externos es importante evaluar las
posibilidades de financiacion y plazos de pago que ofrece el
contrafista, asi como los costos adicionales si en dado caso se

incurriera en retraso de algunos pagos.

> Experiencia: Se deberd asegurar que el proveedor cuente con
experiencia como persona natural o juridica en la ejecucion de

contratos similares de los bienes y/o servicios que se desean adquirir.

> Localizacién: La ubicaciéon de los contratistas es determinante para la
seleccion de estos, esto a debido que si posee una cercania al
proyecto facilitard puntos como lo son el transporte y su costo. Su
cercania permitird a su vez poder acortar los plazos de entrega vy la

agilizaciéon de los procesos de ejecucion de cada actividad.

» Servicio: La calidad de servicio, es uno de los aspectos determinantes
en la seleccién, el proveedor deberd ofrece dar respuesta en el tiempo
requerido por la unidad gestora al momento de solicitar el bien y/o

servicio.

Tipos de contratos segun se requiera:
» Contratos de mano de obra
» Contratos para las actividades concernientes a consultorias y disenos

» Conftratos para la adquisicion de materiales e insumos de obra
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FECHA: No. NIT

CONTRATISTA O PROVEEDOR

DIRECCION

; PRECIO
DESCRIPCION TOTAL
St UNITARIO

z
8

Ol IN|O|O |~ |WO|N|=

=
o

TOTAL DE COTIZACION
OBSERVACIONES GENERALES

DATOS GENERALES

INCLUYE TRANSPORTE

LOCALIZACION

FORMA DE PAGO

TIEMPO DE ENTREGA

TIEMPO DE VALIDEZ DE LA COTIZACION
NOMBRE DE CONTACTO

PUESTO

FIRMA /SELLO

Tabla 66. Cotizacidn - contratistas y proveedores
Fuente: Elaboracion propia
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SA

'II'RICI-‘.NTENARIA

iivarsidod de San Ca405 de Guobemaly

Al obtener todas las cotizaciones solicitadas a los contratistas o proveedores,

se realiza un andlisis por medio de un cuadro comparativo, el cual toma en

cuenta los aspectos mds importantes y valorados para una correcta

seleccion de la mejor propuesta, para que cualquier confratista sean

aprobados deberdn manejar una informacidén transparente con el proyecto,

debe proveer informacién sobre calidad y compuestos del material o servicio

cuando se requiera. Toda relacion cliente/contratista, debe ser confirmada

por medio de confrato con todos los acuerdos y montos estipulados. Para

determinar que un contratista es apto para el tfrabajo se realizara la siguiente

evaluacion, para luego hacer la comparacioén y realizar la mejor seleccion.

EVALUACION DE CALIDAD - CONTRATISTAS Y PROVEEDORES

FECHA:

JEFE DE PROYECTO:

ICONTRATISTA O PROVEEDOR:

ASPECTO

1 2 3 4

10

CALIDAD DEL SERVICIO

Calidad en la atencion

Puntualidad en la entrega

Precios segun lo ofertado

Politicas de devolucian

Disponibilidad del contratisto o proveedor

Cumplimiento de cronograma

Gestion de riesgos a terceros

SUBTOTAL

CALIDAD DEL PRODUCTO

Cumplimiento de especificaciones técnicas

Cumplimiento de garantias

Correcto mantenimiento de material

Crasteristicas del equipo o producto

Medidas y cantidades establecidas

Transporte y logistica

Certificaciones de calidad

Capacidad de innovacion
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Univeesidod de San Ca40s o el

SUBTOTAL
PROMEDIO TOTAL

OBSERVACIONES GENERALES

AUTORIZACION
NOMBRE CARGO FECHA FIRMA
NOMBRE DUENO DE PROYECTO FIRMA

Tabla 67. Evaluacion de calidad - contratistas y proveedores
Fuente: Elaboracion propia

COMPARACION DE CONTRATISTAS Y PROVEEDORES

FECHA: JEFE DE PROYECTO:
[FasE pEL PrROYECTO:
PROVEEDOR PRODUCTO O SERVICIO BEMPO DE FORMA DE CALIDAD PRECIO
ENTREGA PAGO 1-10

Proveedor 1 Q -
Proveedor 2 Q -
Proveedor 3 Q

Proveedor 4 Q

Proveedor 5 Q -

TELEFONO DE CONTACTO
CONTRATISTA O PROVEEDOR SELECCIONADO DE ENLACE

JUSTIFICACION
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OBSERVACIONES GENERALES

AUTORIZACION
NOMBRE CARGO FECHA FIRMA

Tabla 68. Comparacidn de contratistas y proveedores
Fuente: Elaboracion propia

4.6.4 SUPERVISION DEL PROYECTO Y SUS INSTRUMENTOS

El supervisor tendrd a su cargo al personal de obra, el objetivo es tener una
supervision de calidad en donde se busque la prevencion y no la correccion, en la
cual se pretende velar por el cumplimiento de los trabajos segin cronograma, con
calidad y precision de los trabajos. El supervisor podrd decidir dentro de los limites
estipulados en las Especificaciones, todas las cuestiones que surjan con respecto a la
calidad, cantidad y aceptacién de los materiales suministrados, forma de ejecucion,
ritmo del progreso de la obra, la interpretacion de los planos, especificaciones, el
correcto y satisfactorio cumplimiento de los términos del Contrato, el control de la
obra en su desarrollo, el programa de frabagjo y los dibujos 0 esquemas generados
durante la ejecucioén, tendrdn autorizacién para dictar las medidas necesarias para
rechazar los materiales que no se ajusten a las especificaciones, asi como suspender
temporalmente el trabajo cuando se presente un problema, hasta que se resuelva lo

perfinente.

Para lograr tener una buen supervision se necesitan dos puntos importantes, primero
el seguimiento y medicion se realizaran con el objetivo de tener y registrar el conftrol
de los resultados durante y después realizadas las actividades del proyecto, en
consecuencia, se deberdn generar las observaciones y recomendaciones para
corregir, mejorar y mitigar estas observaciones; segundo durante la ejecucion del
proyecto se deberdn realizar auditorias internas llevadas a cabo periddicamente,

preferible que se realice quincenal, con el fin de verificar que todos los procesos vy
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etapas del proyecto se estén llevando a cabo conforme a la gestiéon planteada

antes de iniciar el proyecto.

4.6.4.1 INSTRUMENTOS DE LA SUPERVISION

Los instrumentos que se utilizardn para la supervision del proyecto son todos los

documentos que se implementardn para lograr un control de avance de los trabajos

de calidad vy lograr tener el control del cronograma. Cualquier instrumento que se

presente para la supervision de la obra deberd tener el visto bueno del Gerente del

proyecto y algunos tendrdn que ser legalizados por parte del asesor legal. Los

instrumentos a utilizar serdn los siguientes:

>

Acta de Declaracion del proyecto: Ya que esta debe ser el acta principal
previo a iniciar la ejecucion.

Informes varios indicados en la matriz de comunicacién: Con el fin de una
comunicacion clara entre trabajadores, para asi lograr con éxito y en tiempo
la ejecucion de la obra.

Informe de evaluacion de desempeno: Este informe determinara si realmente
se tiene un equipo de trabajo con alcances, determinara si se debe hacer
cambio en el personal con el fin de lograr el cumplimiento de cronograma sin
ningun atraso.

Informes fotogrdficos de avances de proyecto realizados por los supervisores,
presentados cada semana al Gerente del proyecto.

Bitdcora de obra: Este libro se llenard a mano en obra senalando la hora, el
dia y los participantes certificando al final de la misma la participacion de los
involucrados. Se deberd anotar diariamente y cronoldgicamente los
acontecimientos llevados a cabo durante el periodo que comprende la
ejecucion, supervision y finiquito del proyecto. Informes fotogrdaficos:
Documentacién que se llenard de forma digital mostrando los avances de la
obra por medio de fotografias.

Ordenes de cambio: Instrumento que serd establecido para realizar cambios

solicitados que varian del dmbito original de un proyecto o tarea especificos.
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Se utilizard una lista de verificacion de supervision para lo que es seguridad industrial
como para la entrega que realice el supervisor de sus reportes, las cuales se

describen a continuacion:

HOJA DE VERIFICACION DE SUPERVISION

FECHAY HORA: JEFE DE PROYECTO:

FASE DEL PROYECTO: HOJA

SEGURIDAD INDUSTRIAL

EQUIPO CHALECO BOTAS CASCO | UNIFORME | ARNES ESPECIALES

SE CUMPLE
si NO

ASPECTOS A VERIFICAR

Uso de luces de emergencia

Seguimiento de protocolo para reportar accidentes

Registro de lesiones

Senales o advertencias de seguridad

Definidas rutas de emergencia

Disponible botiquin de pirmeros auxilios

Capacitacion completada de seguridad en el trabajo

Reuniones quincenales de seguridad industrial

Rutas de alto transito sin obstaculos

Correcto manejo del ruido, vibraciones, iluminacién, humos, polvo,
sustancias quimicas
OBSERVACIONES GENERALES

AUTORIZACION
REVISION No. REVISADO POR: APROBADO POR: FIRMAY SELLO

Tabla 69. Hoja de verificacidn de supervision
Fuente: Elaboracion propia con datos del Estudio Financiero
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HOJA DE VERIFICACION DE SUPERVISION

FECHAY HORA: JEFE DE PROYECTO:
FASE DEL PROYECTO:
ENTREGA DE REPORTES DE SUPERVISOR
REPORTE PROCESO DE SUPERVISION DEL
Enmgcanzs S ooe A\f:rqce *°
VERIFICAR
DOCUMENTO VERIFICACION | VERIFICACION | VERIFICACION | VERIFICACION | VERIFICACION VERIFICACION
1 2 3 4 5 6
REPORTE 1
REPORTE 2
REPORTE 3
REPORTE 4
REPORTE 5
AVANCES
DOCUMENTO AVANCE 1 AVANCE 2 AVANCE 3 AVANCE 4 AVANCE 5 AVANCE 6
REPORTE 1
REPORTE 2
REPORTE 3
REPORTE 4
REPORTE 5
OBSERVACIONES GENERALES
AUTORIZACION
REVISION No. REVISADO POR: APROBADO POR: FIRMAY SELLO

Tabla 70. Hoja de verificacion de supervision
Fuente: Elaboracion propia
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4.7 DISENO DE LA ESTRATEGIA DE LA EVALUACION DE
RIESGOS DEL PROYECTO

El objetivo de idear estas estrategias es lograr identificar riesgos que tengan
alguna probabilidad de ocurrir en un futuro y cuya consecuencia pueda
tener un efecto negativo o positivo en la ejecucion del proyecto. Lo que se
busca con esto es analizar los diferentes riesgos y proponer una respuesta
para lograr mitigarlos, neutralizando los efectos negativos y aumentando los

positivos.

Es de suma importancia lograr anticiparse ante cualquier situacién adversa
que pueda darse durante la ejecucion del proyecto, por lo que la aplicaciéon
de una maitriz que identifique analice y evallUe los riesgos presentes facilitardn

lo siguiente:

» Realizar una gestion de riesgos de manera adecuada

» Reducir al méximo el potencial de pérdidas

» Lograr definirmedidas adecuadas para reducir o controlar el riesgo

» Tener el control del proceso de mejora continua, tfratando de involucrar

a todo el personal y grupos de interés.

4.7.1 MAPA DE RIESGOS OPERATIVOS

Para la elaboracion de este mapa de riesgos operativos se evaluaron todos
los posibles riesgos que podrian afectar directamente al proyecto durante su
ejecucion, en los cuales se determina la probabilidad de que sucedan, asi
como del grado de impacto que podria generar al proyecto, asi mismo se le

da una respuesta a estos riesgos para tratar de mitigarlos.

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR 250



FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO (re i) S TURA
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE ICENTENARIA i ¢ e a4

CAMTEMALA

Universided de San Gados de Gunbemals

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

MAPA DE RIESGOS OPERATIVOS
RIESGO PROBABILIDAD CONSECUENCIA RESPUESTA

Atraso en el tramite y expedicion de S
) . . yexp PROBABLE Retraso en inicio de obra i i =
permisos y licencias previas al ingreso de planos para aprobacién

Ingresar planos arquitectdnicos y de ingenierias a revisiones

Deficiencia en abastecimiento de agua Rediseno del abastecimiento en Verificar el funcionamiento adecuado del abastecimiento previo a

POSIBLE MODERADO

en el sector planificacion, incremento en costo inicio de ejecucion
Falta de mano de obra calificada OCASIONAL ALTO Atrasos en ejecucion de proyecto Firma de contratos previo a inicio de trabajos

1 5 st i i Aclaracion en contratos sobre incumplimiento de trabajos, previo
Inconsistencia de personal calificado] PROBABLE Atrasos en ejecucion de proyecto

ainicio de trabajos

Retraso en obra, remision de multa
Accidentes laborales POSIBLE ALTO ) Seguridad industrial, charlas y supervisién de seguridad industrial
por parte de autoridades

Mala asignacion de Crear un plan para asignar correctamente cada responsabilidad
8 o POSIBLE Atrasos en ejecucion de proyecto " 4 e . ?
responsabilidades segun el rol que desempene cada trabajador

Entrega de materiales dafiados o con

Establecer en el contrato, sancion por no entregar el producto

OCASIONAL ALTO Atrasos en ejecucion de proyecto

desperfectos solicitado en las condiciones acordadas en el contrato
Proveedores que incumplen con . Solicitar con anticipacién el material y monitorear la entrega de los|
; q $ ; OCASIONAL ALTO Atrasos en ejecucion de proyecto : P y e

tiempos de entrega de material mismos en obra

Deficiencia e inconsistencia en POSIBLE Decremento en calidad, atrasos de Detallar adecuadamente los contratos, solicitar referencias y
supervision de ejecucion ejecucion de proyecto trayectoria profesional

Compartir el plan de estrategias de comunicacion con todo el

Falta de comunicacién entre el personal
Atrasos en ejecucion de proyecto 2 S
del proyecto POSIBLE MODERADO ) oy personal, para facilitar la comunicacién entre ellos

Cambios en normativas internas y Cambio en el disefio, especificaciones o |Crear una segunda opcion de materiales, con diferentes

POSIBLE MODERADO

externas uso de materiales especificaciones para evitar el aumento de presupuesto
Robo de material en bodega de proyecto POSIBLE MODERADO |Atrasos en ejecucion de proyecto Asignar personal para seguridad en el proyecto
Escases de alglin material que se Retraso en obra y posible cambio Tener otras opciones de compra de materiales y tener otras
o POSIBLE ALTO s L : R
va a utilizar de disefio o especificaciones opciones de disefio
Cambio de diseno, aumento precio, Tener claro desde el principio que desde que empiece la obra no
Cambio en el programa de necesidades
prog OCASIONAL ALTO retraso entrega proyecto pueden existir cambios en el programa de necesidades
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Cambios en el diseno por parte del Retraso en obra, alza de costos Estarenun Atuediodesd et prncipio qus cuslouier Caiebio do
. pore OCASIONAL ALTO ] ! y disefio ya estando en obra, tiene un incremento de precio, tanto en
cliente precio de materiales .
mano de obra como en materiales
Entrega de materiales que no Asegurarse que los proveedores proporcionen las debidas fichas
g q ; POSIBLE ALTO Atrasos en ejecucion de proyecto g 3 P proe
corresponden a especificaciones técnicas de los productos antes de su compra
Desastres naturales, tormentas, Incrementos en costos por Evacliarna lomo el perscnalydeslmgrimprewsto_s RER
POSIBLE BAJO ; - contratar especialistas que determinen la magnitud del
terremotos, efc. reparaciones parciales o totales dafio y determinar si seguir o cofreglr
. —_— . L. Programar con mas dias de anticipacion elingreso de toda la
Retraso en ingreso de maquinaria POSIBLE MODERADO |Atrasos en ejecucion de proyecto S : e .
maguinaria necesaria para la ejecucion
" o Preveer planta eléctrica y destinar a un encargado en

Falta de energia eléctrica POSIBLE BAJO Retraso en obra por falta de luz Nl Su i S I s

Malas practicas constructivas por POSIBLE Atrasos en ejecucion de proyecto, Crear un manual de buenas practicas y hacer entrega a todo el
falta de informacién en documentos sanciones por la municipalidad personal involucrado en la ejecucion del proyecto

Danos en colindancias y entorno POSIBLE ALTO Demandas legales, sancionesde la |Delimitar bien el drea del proyecto con el fin de evitar que el
Jurbano municiplaidad, cierre de proyecto personal o maguinatia pueda danar a los vecinos
Incumplimiento de subcontratistas o . . Crear un plan de contingencia, donde se tengan segundas

POSIBLE Atrasos en ejecucidon de proyecto : .

& roveedores opciones de proveedores y contratistas

Restricciones o sanciones por Limitacion para la continuidad de las |Cumplir en la medida de lo posible con los lineamientos y entregas

T POSIBLE ALTO -~ i
mummpa“dad actividades de la documentacion solicitada
Incumplimiento en los tiempos Seguimiento mensual y semanal del avance de cada proceso,
: g POSIBLE Retraso en la entrega del proyecto s S ; L

establecidos estableciendo medidas correctivas

Tabla 71. Mapa de riesgos operativos
Fuente: Elaboracidn propia

4.7.2 MAPA DE RIESGOS FINANCIEROS

Para la elaboracién del mapa de riesgos financieros se evaluaron las posibles contingencias econdmicas para
el proyecto en operaciones en los cuales al igual que los riesgos operativos, se determina la probabilidad de
que sucedan, asi como del grado de impacto que podria generar al proyecto, asi mismo se le da una

respuesta a estos riesgos para tratar de mitigarlos.
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MAPA DE RIESGOS FINANCIEROS

RIESGO PROBABILIDAD IMPACTO CONSECUENCIA RESPUESTA

Tener un control de cronogramay
presupuesto anticipandose al peor escenario

. . = Tener una segunda opcion de ingresos,
Corte de capital Atrasos en ejecucion de proyecto
P POSIBLE - ) proy reunirse con JD para abordar el tema

Dificultad para establecer alianzas

Reformas tributarias POSIBLE MODERADO |Afecta la rentabilidad

; POSIBLE ALTO Incremento en costo de construccion [Mantener otras alternativas de proveedores

comerciales
Alza de precios de materiales de Hacer adelantos para congelar el precio de

- POSIBLE ALTO - .
construccian Incremento en costo de construccidn [los materiales con el proveedor

Hacer un estudio financiero
. Bajo retorno de inversion en el acertado con forme a los precios de
VAN y TIR bajas POSIBLE MODERADO
proyecto renta del proyecto y tener en cuenta
las posibles ganancias a futuro
Demandas por parte de los Atrasos en ejecucion de proyecto y Crear un fondo de imprevistos especificos
; POSIBLE MODERADO :
habitantes del sector aumento de costos no previstos para problemas legales
Demandas por accidentes dentro de Atrasos en ejecucion de proyecto y Crear un fondo de imprevistos especificos
POSIBLE MODERADO )
la obra aumento de costos no previstos para problemas legales
Aspectos no contemplados en el Atrasos en ejecucion de proyecto Crear un plan de gastos de imprevistos en
B OCASIONAL ALTO ' UERIR .

proyecto aumento de costos no previstos obra
Variacion de precios en la

ir .. L, Crear un plan de gastos de imprevistos en
contratacién de servicios OCASIONAL ALTO Incremento en costo de construccion d B #

obra

subcontratados

Reproceso en la ejecucion de
actividades por malas practicas en los POSIBLE
procesos constructivos

Mayor tiempo para terminacion del
proyecto, afectacion del costo y el
tiempo

Tener un buen control interno de las
actividades de obra

Control financiero mensual y quincenal de los
Retrasos de pagos y ejecucion de obra  |ingresos y egreso, estableciendo medidas
correctivas en el avance

Riesgo de no contar con liquidez POSIBLE

Tabla 72. Mapa de riesgos financieros
Fuente: Elaboracion propia
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4.8 DISENO DE LA ESTRATEGIA DE INTEGRACION Y CIERRE
DEL PROYECTO

Esta fase de cierre es el final del proceso de la gestién del proyecto, en este
proceso se deben finalizar las actividades que conforman el proyecto, para
asi completar formalmente el cierre de este, al finalizar el proyecto, este se
debe cerrar formalmente, lo cual implica un final ante el cliente interno,
cliente externo, el cierre legal y administrativo. Esta etapa es fundamental
para dar por concluido el proyecto y efectuar el correspondiente control de

gestion de este.

4.8.1 CONTROL DE CAMBIOS

El control de cambios se debe realizar desde el comienzo del proyecto hasta
la finalizacidn de este. El objetivo es que el proyecto que se desarrolle siga al
plan origina de gestion que se realizd desde el inicio, pero durante el
desarrollo de este se sabe que es dificil que sea ejecutada conforme al plan

original, debido a los cambios y circunstancias particulares que pueden surgir.

Es importante que para que pueda funcionar el confrol de cambios, se

cumplan los siguientes puntos importantes:

» Cualguier cambio que se requiera se realizard por medio de una
solicitud escrita y autorizada por el personal responsable.

» Todo cambio debe estar justificado coherentemente.

\4

Deben integrarse a un control acumulado de evaluacion de impacto.
» Al especificar los costos y el tiempo que los cambios generen sobre el
proyecto, estos deberdn estar autorizados por los responsables para su

realizaciéon en el proyecto.
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4.8.1.1 APROBACION DE CAMBIOS

Todo cambio que pueda surgir en el desarrollo del proyecto debe ser
aprobado por el gerente de proyectos. Para esto se realizard un andlisis
profundo de cada cambio solicitado y todos los procesos que implican
dichos cambios para ver si puede ser aprobado o no. Si dicha solicitud de los
cambios impacta de forma bastante negativa el alcance del proyecto, el
tiempo o el costo del proyecto, el gerente de proyectos deberd pasar la

decisidon de aprobacién o rechazo al inversionista y/o dueno del proyecto.

Al ser aprobado el cambio que se solicitd, se deberd registrar y notificar a
todos los involucrados en el momento y todos los posibles involucrados a
futuro, cada uno de los cambios que se deben realizar deberd ser
documentado conforme vayan surgiendo. Asi mismo también todos los
cambios que fueron rechazados deberdn ser documentados con su
respectiva justificacion, es muy importante que cada cambio esté
documentado en obra, y los rechazos o autorizacidon de los cambios tfambién

se documentardn correctamente.

4.8.1.2 PLANTILLA REGISTRO DE CAMBIOS
Todo cambio se debe mantener documentado, ya sea que se aprueben o
no, permitiendo de esta manera poder detectar de manera anticipada los

cambios en el proyecto y asi lograr controlarlos.

La herramienta que se utilizard serd una ficha de control de cambios, en
donde se plasmardn todos los cambios que puedan surgir durante el
desarrollo del proyecto, en esta ficha se deberdn indicar todos los problemas

encontrados e indicar todos los cambios que se realizardn por renglon.
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PROYECTO FECHA No. DE CAMBIO
SOLICITADO POR REVISADO POR
|FASE DEL PROYECTO
TIPO DE CAMBIO
CORRECCION DISENO
PREVENCION ESTRUCTURA
REPARACION DETALLE
CAMBIO MATERIAL

DESCRIPCION DEL PROBLEMA

DESCRIPCION DEL CAMBIO

JUSTIFICACION

EFECTOS EN EL PROYECTO

A CORTO PLAZO A LARGO PLAZO

INVOLUCRADOS

OBSERVACIONES FINALES

APROBADO
- APROBADO/ RECHAZADO POR CARGO FIRMA
Sl NO

Tabla 73. Control de cambios
Fuente: Elaboracion propia
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Univoesiciod de San Cakos de Guobamala

ORDEN DE CAMBIO

PROYECTO FECHA
SOLICITADO POR REVISADO POR ] No. DE CAMBIO |
_ LO CONTRATADO VALORES DE CAMBIO RENGLONES CON CAMBIOS
IITEM DESCRIPCION ——— — —_— — — —
UNIDAD DE PRECIO UNIDAD DE PRECIO UNIDAD DE PRECIO
MEDIDA EAITIOND: I UNITARIO stids MEDIDA SNEIRAD | UNITARIO SHETHIA | et MEDIDA CANTIDAD. | UNITARIO TRt

DECREMENTOS (-)

INCREMENTOS (+)

NUEVOS RENGLONES (+)

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR

BALANCE TOTAL EN TRABAJOS EXTRA

Tabla 74. Orden de cambio
Fuente: Elaboracidn propia
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4.8.2 CIERRES DE CONTRATOS, FINIQUITOS

Para determinar el cierre de contratos se deberd verificar que todos los
trabajos dl proyecto estén completos, que no existan reclamaciones abiertas
y que se hagan efectivas las retenciones pendientes. Para poder decir que el

cierre este hecho serd necesario contar con lo siguiente:

» Vdalidacion de todos los trabajos: Se debe verificar que todos los
trabajos estén completos a cabalidad segin especificaciones.

» Cierre financiero: El cual debe incluir todos los pagos finales detallados
y el registro final de costos

» Auditoria del proceso: revision estructurada para definir las lecciones
aprendidas y mejorar en los proximos contratos

» Actuadlizacidon de registros: verificar que todos los registros estén
completos y que sea pueda tener acceso a ellos

» Informes finales del desempeno del contrato: Este informe deberd
analizar y revelar todos los pros y contras del proceso de adquisicion

» Finiquito: debe incluir toda la informacion relevante del contrato, la
inexistencia de reclamaciones, debe estar firmado por el cliente

» Archivo de adquisiciones: crear un archivo organizado de todo lo
referente a las adquisiciones del proyecto, correos electronicos, cartas,
registros de conversaciones, recibos de pagos, informes, y todo lo
relacionado. Este archivo es vital al momento de reclamos o procesos

legales con respecto a los contratos para tener el debido respaldo.

4.8.2.1 CIERRE DE CONTRATOS

Al finalizar una relacién laboral y se dé por culminado las responsabilidades
adqguiridas con todo el personal se realizard el documento de finiquito de
contrato laboral, este documento se utilizard para dar por terminada
oficialmente toda relacion profesional entre el empleado y la empresa,

liguidando completamente los servicios profesionales.
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FINIQUITO DE CONTRATO
NOMBRE DEL PROYECTO
UBICACION
FECHA Y HORA No. DE CONTRATO
REUNIDOS
DE UNA PARTE, (GERENTE DE PROYECTO)
DE OTRA PARTE, (CONTRATISTA)
EXPONEN

Los intervinientes deben contar con la capacidad suficiente para ceritificar el cumplimiento de las estipulaciones
contractuales. Con la firma del presente documento, el Sefor
(Indicar nombre) confirma la finalizacion de su relacion laboral con

la empresa (Indicar nombre empresa) y por tanto se da por culminado el
contrato de trabajo suscrito entre ambos, con nimero , de fecha del
afo , luego que las condiciones contractuales para la aceptacion final del contrato, han sido cumplidas
por parte de , habiendo sido verificado todo el trabajo realizado, haciéndose no

obstante constar las salvedades, reservas y observaciones siguientes:

1. DOCUMENTACION

2. GARANTIAS

3.PAGOS

SALDO DEL PERIODO

A.SALARIO MENSUAL

B. VACACIONES NO DISFRUTADAS

C. PARTE PROPORCIONAL DE PAGO DEL MES

D. PARTE PROPORCIONAL PAGO DE JUNIO

E. PARTE PROPORCIONAL POR BENEFICIOS

F. PARTE PROPORCIONAL DE OTROS PAGOS

(=R =lFellielliFellieliele

G. OTROS

TOTAL

o

Exponiendo los aspectos anteriores y habiendo percibido la cuantia arriba indicada, doy por saldada y finiquitada
mi deuda con la empresa por toda clase de conceptos, comprometiendome a no reclamar por concepto alguno que
pudiera derivarse de la expresada relacion laboral. Por lo cual, firmamos en la Ciudad de Guatemala, el dia_

del mes de del afo

FIRMA CONTRATISTA FIRMA GERENTE

Tabla 75. Finiquito de contrato
Fuente: Elaboracion propia
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4.8.2.2 CIERRE DE ENTREGABLES

Los entregables serdn cualquier producto planificado a desarrollar, al
momento de finalizar cada entregable para cada fase del proyecto se
procederd a implementar la plantilla de cierre. Los entregables de este

proyecto se describen en el siguiente documento:

CIERRE DE ENTREGABLES

[Nomere pEL PrOVECTO
IUBICACION
IFECHA Y HORA |No. DE HOJA |

|nzponm
[carco

|Para dar por culminado los entregables del proyecto, se debe indicar el cumplimiento de cada
contenido, si el entregable no esta completado en un 100%, con indicacién aprobada cada uno, estos no se
Ipodran declarar como terminados.

APROBADO
Sl NO

ENTREGABLE

Aprobacion de todos los encargados de los departamentos involucrados en el
Iproducto a entregar

Carta de confirmacion del cliente informando el cumplimiento de todos las
entregas y requerimientos

|Entrega de planificacion completa

IEmrega de planos As-Built completos

IEntrega de especificaciones técnicas finalizadas

IEﬂrega de manuales de mantenimiento

IEmrega de informes de calidad y garantia

IEntrega de fichas técnicas de materiales y equipos

IEﬂtrega de bitdcora de obray actas relevantes

|Documentos de liquidacion de contratos de trabajo

Cierre financieroy balances de cuenta

JFiniquito de entrega final

OBSERVACIONES

FIRMA CLIENTE FIRMA GERENTE

Tabla 76. Cierre de entregables
Fuente: Elaboracion propia
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4.8.2.3 CIERRE DE PROYECTO

Para el cierre del proyecto se verificard el cumplimiento de ciertos aspectos
del proyecto, de tal forma que la aceptacion del proyecto de parte del
cliente sea de manera formal y correcta, sin dejar pendientes que puedan

generar problemas en un futuro.

CIERRE DE PROYECTO

INOM BRE DEL PROYECTO
IUBICACION
IFECH&YHORA |Nn. DE HOJA |
|nspoam
[carso

|Paradar por culminado el proyecto, se debe indicar el cumplimiento de cada contenido, si el proyecto no esta
completado en un 100%, con indicacion aprobada de cada uno de los aspectos descritos, este no se podran
declarar como terminados.

APROBADO
Sl NO

ASPECTO DEL PROYECTO

Aprobacion de todos los encargados de los departamentos involucrados en el
|producto a entregar

Carta de confirmacidn del cliente informando el cumplimiento de todos las
entregas y requerimientos

IEntrega de planificacion completa

IEntfega de planos As-Built completos

IEntfega de especificaciones técnicas finalizadas

IEnrega de manuales de mantenimiento

IEntfega de informes de calidad y garantia

IEntrega de fichas técnicas de materiales y equipos

|Entrega de bitdcora de obra y actas relevantes

Cierre e inventario de materiales y maquinaria

|Documentos de liguidacion de contratos de trabajo

Cierre financiero y balances de cuenta

Verificacion que todos los entregables han sido entregados y aceptados

Expediente donde se almacena toda la informacion relevante del proyecto,
fisico y digitalmente

IFin'rquito de entrega final

OBSERVACIONES

FIRMA CLIENTE FIRMA GERENTE

Tabla 77. Cierre de proyecto
Fuente: Elaboracion propia
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4.8.2.4 ACTA DE ACEPTACION DEL PROYECTO

Este documento de cardcter formal se desarrolla para informar que el trabagjo
para la readlizacion del proyecto fue aceptado por el cliente, dicho
documento tiene como objetivo lograr concretar un acuerdo comercial de
ambas partes, quedando oficialmente satisfecho de todos los servicios
brindados. Esta acta deberd ir firmada por el cliente de manera que
certifique que ha revisado los trabajos presentados y que estd conforme con

ellos al momento de la entrega del proyecto.

ACTA DE RECEPCION

NOMBRE DEL PROYECTO
UBICACION
CLIENTE
FECHAY HORA No. DE HOJA
DECLARACION DE LA ACEPTACION FORMAL
Elcliente certifica que el total de entregables del proyecto a
cargo del Gerente de proyectos, arquitecta Debby Lopez con colegiado activo nimero ,han sido

entregados y terminados al 100%, habiendo sido sometidos a las debidas pruebas de validacion y evaluacion, se
encuentra de acuerdo a lo convenido por lo cual se deja constancia de la aprobacion del dueno del proyecto
arquitecto . Ante lo anterior, se certifica que el proyecto ha sido
culminado en su totalidad de una forma exitosa.

ELEMENTOS ENTREGADOS

1.Planeacion y planificacion

1.1 Perfil del proyecto

1.2 Planificacion

1.2.1 Planos arquitectonicos

1.2.2 Planos estructurales

1.2.3 Planos de instalaciones basicas
1.2.4 Planos de instalaciones especiales
1.2.5 Planos de urbanizacién

1.2.6 Planos de localizacion y ubicacion
1.3 Prefactibilidad y factibilidad

1.3.1 Estudio de mercado

1.3.2 Estudio técnico

1.3.3 Estudio administrativo y legal
1.3.4 Estudio financiero
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1.4 Formulacion de la ejecucion del proyecto
1.4.1 Estrategia del alcance operativo

1.4.2 Estrategia del recurso humano

1.4.3 Estrategia de la comunicacion de informacién
1.4.4 Estrategia del tiempo del proyecto

1.4.5 Estrategia financiera del proyecto

1.4.6 Estrategia de la verificacion de la calidad
1.4.7 Estrategia de la evaluacidn de riesgos
1.4.8 Estrategia de verificacion y cierre

1.5 Estrategias de mercadeo del proyecto

1.6 Licencias y permisos

2. Ejecucion

2.1Trabajos preliminares

2.2 Cimentacion

2.3 Primer nivel

2.3.1 Columnas

2.3.2Vigasylosa

2.3.3 Muros exteriores e interiores

2.3.4 Instalaciones basicas y especiales
2.3.5 Acabados

2.4 Segundo nivel

2.4.1 Columnas

2.4.2Vigasylosa

2.4.3 Muros exteriores e interiores

2.4.4 Instalaciones bdasicas y especiales
2.4.5 Acabados

2.5Tercer nivel

2.5.1 Columnas

2.5.2Vigasylosa

2.5.3 Muros exteriores e interiores

2.5.4 Instalaciones basicas y especiales
2.5.5 Acabados

2.6 Cuarto nivel

2.6.1 Columnas

2.6.2Vigas y losa

2.6.3 Muros exteriores e interiores

2.6.4 Instalaciones basicas y especiales
2.6.5 Acabados
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Universitod de San Caios g et

2.7 Terraza

2.7.1 Instalaciones basicas y especiales
2.7.2 Muros exteriores e interiores

2.7.3 Acabados

2.7.4Instalacion de pérgola

2.8 Circulacion vertical

2.8.1 Modulo de gradas

2.8.2 Instalacion de elevadores

2.9 Acabados exteriores

2.9.1 Acabado en muros

2.9.2 Barandas en balcones

2.10 Urbanizacion

2.10.1 Instalaciones basicas y especiales exteriores
2.10.2 Caminamientos y areas verdes
2.10.3 Areas de descanso y juegos infantiles
2.10.4 Garita y muro perimetral prefabricado
2.11 Disposiciones finales

2.11.1 Limpieza final

3. Cierre de obra

3.1 Entrega de planos As Built

3.2 Entrega de licencias y permisos

3.3 Entrega de todos los documentos relevantes al proyecto
3.4 Documentos financieros en orden

3.5 Transferencia del producto al cliente

El proyecto se inicio en lafecha y terminé el

OBSERVACIONES

FIRMA CLIENTE FIRMA GERENTE

Tabla 78. Acta de recepcion
Fuente: Elaboracion propia
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5.1 MODELO DE NEGOCIO

Isocms Py IACTIVIDADES -, anopuesm |REI.ACION CON SEGMENTO ®_o
CLAVE 73 CLAVE _:;l/ DE VALOR @ CLIENTES ” DE CLIENTES .&.
*App's de ventas *Crear publicidad creativa y *Generar plusvalia al sector *Ofrecer un servicio *Grupos familiares
linmobiliarias Jllamativa para que el proyectof [con la implementacion del fagradable al usuario *Parejas recien casadas
*Proveedores externos de sea |lamativo | proyecto *Alto involucramiento en *Estudiantes universitarios
fnuevas tecnologias *Creacién de una App movil *Generar empleo redes sociales *Poblacién en general
*Proveedor de servicio de *Buena atencidn a los clientes | | *Innovacion por medio de la *Atencion personalizada economicamente activa
linternet *Mantenimiento constante tecnologia *Comunicacion a traves de la
*Proveedor de muebles *Actualizacion constante de *Ubicacidn ideal aplicacion o pagina web
*Proveedores de insumos de | inuevas tecnologias *Agilidad y calidad en el *Tour personalizados en casa
construccion *Comunicacién constante con | [servicio fmodelo de los apartamentos

proveedores *Compromiso con el medio

I ambiente

IRECURSOS / *Espacios habitacionales {CANALES

CLAVE a II Jdignos, con vegetacion para ’ o

recreacion y areas

*Plataforma web adecuadas para circulacion *Redes sociales y llamadas

*Promotores peatonal. telefonicas

*Programadores *Pagina web y aplicacion

*Personal capacitado fmovil

*Ubicacion estrategica *Tratos directos con

*Anfitriones {proveedores

*Anuncios publicitarios
*Agencias inmobiliarias
JESTRUCTURA DE COSTES [FUENTE DE INGRESOS
& =z
COSTOS FIJOS: Agua, luz, teléfono, internet, sueldos de operarios, impu *Ingresos de acuerdo al nimero de reservas que se realicen ‘/
arbitrios municipales, seguro del establecimiento *Ingresos extras, alquiler de salas de reuniones o salas de eventos
COSTOS VARIABLES: mano de obra, materia prima, combustibles, imprevistos, | |*Pagos de clientes en efectivo, transferencia bancaria o con tarjetas de
reparaciones, publicidad, multas lcrédito/débito
*Adquisiciones e inversiones
*Ingresos por venta de comida en el restaurante

Gréfica 26. Modelo de negocios Fuente: Elaboracion propia
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5.2 MARCO ESTRATEGICO

VALORES
ORGANIZACIONALES

EMPATIA: Nos ponemos en el lugar del
Cliente, tratandole con respeto y
amabilidad, con capacidad para
percibir y analizar |a situacion en la

lerupalmente creamos nuevas ideas y
las implementamaos, favoreciendo |a
sostenibilidad y optimizando lo
existente, impulsando nuevas
propuestas.

TRABAJO EN EQUIPO: Nos
organizamos aunando aptitudes y
actitudes con comunicaciones abiertas
y verdadero companfierismo,
compartiendo experiencias y
conocimientos.

EXCELENCIA: Hacemos lo mejor cada
dia, buscando oportunidades para
crecer, disponiendo de las
herramientas adecuadas, mejorando
el uso y la eficacia de todos los
recursos.

PROACTIVIDAD: Nos anticipamos de
manera activa a las expectativas para
hacer que las cosas sucedan; lo
hacemos con planificacién y decisiones

sl Sor |a primera opcidn en renta de apartamentos del sector, con espacios dignos para los usuarios.

ﬁ

VISION

siendo una opcion de excelencia calidad.

MISION
que se encuentra. > . o : . .
7 |
INNOVACION: Individual y Conformar un espacio de vivienda orgamzadou:Eat:?Onde se busca propiciar espacios confotables al [

OBJETIVOS INSTITUCIONALES
* Determinar las necesidades de los usuarios, para desarrollar un proyecto que les genere espacios
ldignod donde puedan tener una vida saludable y de confort.
*Mantener un margen de ocupacion de apartamentoss de minimo 80%.
*Se un negocio atractivo, inclusivo con los usuarios y que puedan tener para su uso instalaciones de
Hlla mejor calidad y presentacion.

ESTRATEGIAS

*Publicidad en volantes y afiches, asi como en vallas publicitarias.

*Presencia absoluta en redes sociales, pagina web y aplicacién mévil.

*Alianzas estratégicas con agencias inmobiliarias.

*Alianzas estratégicas con proveedores que ofreceran los productos de alta calidad necesarios para
lllos apartamentos.

Gréfica 27. Marco estratégico

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR

Fuente: Elaboracién propia

VENTAIAS
COMPETITIVAS

*Se utilizaran softwares actuales e
Iiﬂnouadores que juegan un papel
importante en la ventaja competitiva.

G *Brindar un entorno natural con dreas

verdes para recreacion.

*Excelente ubicacion.

*Servicio de alta calidad, atencion
'personalizada de primera calidad
*Facilidad para hacer negocios con los
clientes

*Disefio agradable y comodo de los
Idiferentes apartamentos, con espacios
distribuidos correctamente y con
dimensiones dignas y adecuadas para
el usuario.

COMPETENCIAS ORGANIZACIONALES

*Se trabajara siempre en equipo, bajo
objetivos, con iniciativa y liderazgo.
*Gestion de tiempo eficiente.

*Saber proponer nuevas herramientas
gue le permitan a la organizacion

mejorar sus procesos, comunicarlas y
ponerlas en marcha.

*Presentar planes de accion que
permitan llevar un control y medir los
resultados obtenidos mensualmente.
*Uso eficiente de los recursos.
*Formular y gestionar las estratégias
necesarias para generar |os resultados

r%pons:’ables, DG 3 5 (Relon — *Capacitacion constante del personal, con el objetivo de seguir ofreciendo atencién de la més alta deseados.
el cambio, i *Todo empleado debera ser:
::Iit::-nc::::::: 2::;3;?; ::TE:Z?;Z: *Mantenerse siempre actualizado con las nuevas tecnologias del mercado. EZ::S:;?::S;C:::::::'OD::;;?:E;SO
sus derechos, considerando las *Nllantenimiento constante de i‘as instalaciones, con el objetivo de mantener un servicio de alta i inteiig;encia emoc’ional, il f
diferencias con tolerancia. jratilacy corifor parins ustiaris. ener una excelente ética profesional.
EFICIENCIA: Todo lo que reafiozamos ndniesto conebRndatenerim
dentro del hotel es para lograr un recurso humano de calidad que
objetivo especifico o para llegar a una beneficie al proyecto.
meta, se trata de terminar todas las
tareas que se inician correctamente y
en el menor tiempo posible. PLANES OPERATIVOS
*Mantenimiento preventivo quincenal de todas las instalaciones.
*Realizar capacitaciones mensualmente para aumentar la ealidad del recurso humano de la
ladministracién del edificio.
*Analizar las estadisticas proporcionadas por el INE, esto con el objetivo de determinar el aumento
—'Ide usuarios que busquen obtener un apartamento y asi poder planificar el posible crecimiento de [
renta.
*Crear una matriz de posibles riesgos y determinar |as posibles soluciones, esto para evitar perdidas
lde ingresos o evitar riesgos al personal.
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5.3 MARKETING MIX

PROMOTION

el -

PARTNE /
Nl ¥

e

COMPETENCIA COLABORADORES

§-oo

) e S -t
Gréfica 28. Marketing mix Fuente: Elaboracion propia

9P’s

Place: Se realizardn modelos digitales, en formato de imagen y video, para

que los potenciales consumidores puedan conocer el proyecto y recorrerlo

desde el lugar en donde se encuentren, asi mismo se usardn las alianzas

estratégicas para que distribuyan la informacién, como lo son las agencias

inmobiliarias y revistas de arquitectura.

Promotion: Se realizard por medio de comunicacién publicitaria, para lo cual
se utilizardn modelos digitales, registros fotograficos, renders en 3D, los cuales
se utilizardn para gque los nuevos clientes tengan una visibn mds clara del

proyecto, esto se hard por medio de redes sociales y vallas publicitarias.

Price:

* Apartamento 1 dormitorio 88.67 m? - Q 8,800 mensual

* Apartamento 2 dormitorios 81.47 m? - Q 6,000 mensual
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* Apartamento 2 dormitorios 84.24 m? - Q 6,200 mensual
* Apartamento 2 dormitorios 98.56 m? - Q 7,200 mensual
* Apartamento 2 dormitorios 104.47 m? - Q 7,700 mensual
* Apartamento 3 dormitorios 114.73 m? - Q 8,000 mensual

Product: Apartamentos desde 1 dormitorio hasta 3 dormitorios, que cuentan
con sus servicios bdsicos y amenidades en cada torre, ubicado en una
locaciéon donde estd mds cercanos a los lugares de mds concentracion
laboral como comercial, generando un plus en el sector que lo vuelva
atractivo a mds usuarios que estén en busqueda de la renta de un

apartamento cerca de sus lugares de trabajo y/o estudio.

Pleasure: El proyecto proporcionard al cliente confort y placer desde el
momento que entre al edificio, con el objetivo que el cliente sienta una
experiencia agradable y sienta la necesidad de no dejar de rentar
apartamentos y posiblemente recomendar a mds usuarios que quieran

rentar.

Partners:

* Agencias bancarias, servicios de cajeros automaticos
* Proveedores de materiales de construccioén

* Proveedores de muebles

* Proveedores de tecnologia nueva

* Agencias de vigje y de furismo

* Proveedores de servicio de internet
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Performance: Evaluacidon mensual del retorno menos la inversidon, encuestas

de satisfaccion al cliente con una aprobacion superior al 80 %, evaluaciones

constantes del personal.

Programing: Elaborar un plan para programar cada cuanto serd adecuado
la publicidad de los apartamentos en las diferentes plataformas, esto con el
objetivo que no se vuelva SPAM para los usuarios, que sientan la curiosidad
de visitar los apartamentos sin aburrirlos de la misma informacién con tanta

frecuencia.

Purpuse: Responder a las necesidades de los clientes tanto en aspectos
espaciales como en aspectos econdmicos, con una propuesta de
apartamentos con dimensiones adecuadas a un precio aceptable, por

medio de espacios dignos para habitar.
5C’s

Clientes. Los clientes serdn personas de sexo masculino o femenino, o de un

nucleo familiar, que cuente con una economia media-alta o alta y que estén

interesados en la renta de apartamentos. (1,140 personas — publico objetivo)

Compania: El proyecto serd dirigido por un Administrador general, seguido
por todos los frabajadores que ofrecerdn los distintos servicios dentro del

edificio de apartamentos.

Competencia: Los competidores directos son todas las torres de apartamento

existentes cercanos al sector en la zona 5 y los competidores indirectos son las

torres de apartamentos que existen en la ciudad de Guatemala.

Colaboradores: El proyecto contard con personal para el departamento

administrativo, financiero, de ventas y marketing, de servicio, asi como un
asesor legal externo. Ademds, se contard con alianzas estratégicas para la

ejecucioén del proyecto.
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Contexto: El proyecto serd condicionado en diferentes aspectos y en
diferente  magnitud, mencionando algunos como: reglamentos vy
regulaciones, ubicacion, inflacidon y por los distintos impuestos necesarios

dentro del proyecto.

5.4 IDENTIDAD DEL PROYECTO

5.4.1 NOMBRE DEL PROYECTO
El nombre del proyecto para la comercializacién es “Torres Jardines de la

asuncion”.

Se eligié el nombre de Torres Jardines de la asuncidén, ya que el proyecto estd
ubicado en la colonia Jardines de la asuncion de la zona 5. La razdn para
escoger este nombre es que puedan reconocer la colonia con un proyecto
que le de un plus al sector, el cual podrd servir como un punto de referencia
para la poblacion, el objetivo es transmitir un sentimiento de familiaridad vy al
mismo tiempo dar referencia de la ubicacién del proyecto. Ademds de

poder darle al proyecto cierta identidad de pertenencia a la zona.

5.4.2 LOGOTIPO

Los circulos son un simbolo universal
de totalidad, perfeccion,
estabilidad y plenitud, también
representan la comunidad, por este
motivo se tomo la decision de crear
un logo circular, también cuenta

con figuras que simulan hojas, lo

cual hace alusion a un jardin, tal TORRES
como es el nombre del proyecto. JAHDINES DE LA ASUNCION

Gréfica 29. Logotipo de proyecto Fuente: Elaboracion propia
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5.4.3 PSICOLOGIA DEL COLOR

Verde Obscuro: Representa estabilidad, fuerza y seriedad, lo que se busca es

lograr transmitir profesionalismo y confianza a los clientes potenciales, asi
mismo hace alusidon al color de las hojas en la naturaleza, haciendo que el

nombre del proyecto tenga un verdadero sentido.

Verde Limdén: Es un color que sugiere frescura y diversion, y hace que las

cosas se realicen, con este color se busca la renovaciéon y el crecimiento del

proyecto, asi como la conexién con la naturaleza y la energia.

Negro: El color negro se conoce por ser elegante y misterio, también
representa la seriedad, la formalidad vy la fuerza, por lo cual se busca que los
clientes puedan ver que el proyecto les puede brindar ese confort y equilibrio

que necesitan.

5.5 ESTRATEGIA DE DISTRIBUCION

Se contempla tener un canal principal de distribucion y venta del producto a
través de salas de venta y un apartamento modelo. Esto se logrard a través
de redes sociales, pdginas web y medios escritos donde los clientes podrdn
contactar sin problema el equipo encargado, serd de suma importancia que
este equipo este capacitado para darles el debido seguimiento a los clientes
y poderles brindar toda la informacion necesaria y facilidades para que
puedan llegar a interesarse en el proyecto. El canal ird dirigido directamente
al cliente final, que en este caso son los usuarios que desean adquirir un

apartamento. Para esto se tienen presente los siguientes aspectos:

» Promocion: se promociona el producto final, los apartamentos.
» Contacto: los posibles compradores potenciales.

» Adaptacion: saber los gustos del consumidor.
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5.6 ESTRATEGIA DE COMUNICACION
5.6.1 MODELO COMUNICACIONAL:

El modelo comunicacional a usar serd uno a uno, esto quiere decir que se
enviard un mensaje directo a cada una de las personas o clientes interesados
para asi promocionar el proyecto y lograr dar una atencién personalizada

para resolver dudas o consultas de cualquier indole.

5.6.2 PIEZAS PUBLICITARIAS:

REDES SOCIALES: El uso de las redes sociales para dar a conocer los

apartamentos serd fundamental. Se creard una pdgina de Facebook donde
se publicard en el muro toda la informacién necesaria para que conozcan los
apartamentos: ubicacion, amenidades que ofrece, precios, modelos en 3D,
videos promocionales, entre otros y asi mismo poder resolver preguntas
frecuentes sobre nuestros productos. También crear un usuario de Instagram
para poder promocionar a través de fotografias y videos las instalaciones de
los apartamentos, todo esto de una manera semanal para poder dar un
impacto positivo visual a los usuarios de esta plataforma, pero tampoco
aburrirlos con tanta publicaciéon. El uso de WhatsApp para poder enviar de
forma mds directa y personalizada informacidn o precios, serd una
herramienta fundamental para la estrategia de mercadeo planteada para el

hotel.

TTL: Se utilizard ambos métodos (tanto el ATL como el BTL) para alcanzar a
una buena cantidad de clientes y, al mismo tiempo, generar conversiones. Se
realizardn campanas de posicionamiento, pero a un segmento especifico de
personas, que en este caso serian las personas que necesitan rentar un
apartamento, permitird mantener una comunicacidon mds directa vy
personalizada con los clientes y a la vez generar mayor repercusion para

contribuir al posicionamiento del proyecto.

DEBBY ANDREA LOPEZ AGUILAR 273



FORMULACION Y EVALUACION DEL PROYECTO DE DESARROLLO SAC ;&C e
PARA LA RENTA DE APARTAMENTOS EN COLONIA JARDINES DE RICENTENARIA .

Mivorsided o Gan Cakos g ©

LA ASUNCION, ZONA 5, CIUDAD DE GUATEMALA

DISPLAYS: Utilizaremos Displays ubicados dentro de las agencias inmobiliarias,
centros comerciales e incluso en tiendas de muebles, esto para mejorar el
impacto visual del servicio. También se instalardn elementos publicitarios en
los alrededores del proyecto, de manera que los potenciales clientes que
recorran en las cercanias puedan conocerlo y solicitar informacién del
mismo, estos contardn con una imagen clara que permita a los clientes
obtener una idea general del proyecto y les motive a querer rentar un

apartamento.

5.7 PRESUPUESTO DE MARKETING

5.7.1 INVERSION INICIAL

2 PRECIO
ITEM DESCRIPCION UNIDAD UNITARIO SUBTOTAL

1 |DISPLAYS - ROLL UPS 15 Q 350.00 | Q 5,250.00
2 |DISENO WEB 1 Q 2,000.00 Q@ 2,000.00
3 |VIDEOS PUBLICITARIOS 1 Q 2,500.00 |Q 2,500.00
4 |VOLANTES 1/2 CARTA FULL COLOR PAPEL BOND 1 Q 600.00 | Q 600.00
5 |SERVICIO DE REPARTICION DE VOLANTES (4 dias) 7 Q 150.00 | Q 1,050.00
6 |PUBLCIDAD EN TELEVISION 1 Q 1,000.00|Q 1,000.00
TOTAL | Q12,400.00
Tabla 79. Presupuesto de marketing - Inversion inicial
Fuente: Elaboracién propia
5.7.2 COSTOS MENSUALES
7 PRECIO
ITEM DESCRIPCION UNIDAD UNITARIO SUBTOTAL

REDES SOCIALES

E-MAIL MARKETING
PUBLICIDAD EN REVISTAS
PUBLICIDAD EN MUPIS

Q 5,000.00 | Q 5,000.00
Q 500.00 [ Q 500.00
Q
Q

500.00 | Q  500.00
1,150.00 | Q 1,150.00
TOTAL | Q 7,150.00

Blw|N| =
S

Tabla 80. Presupuesto de marketing - Costos mensuales
Fuente: Elaboracion propia
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CONCLUSIONES

>

La fase de planificacion del proyecto es primordial para llevar la
ejecucion del proyecto, ya que apoyard como una guia para llevar
control de los tiempos y costo, asi como la calidad de los resultados
obtenidos de cada renglén de trabaijo.

El uso de materiales de calidad es importante para la ejecucion del
proyecto, cumplir con los plazos determinados en el cronograma de
ejecucion y cumplir todas las especificaciones técnicas nos ayudaran a
mantener los estdndares de calidad sugeridos y requeridos dentro de
este trabajo para mejorar la produccién de productos avicolas a través
de una infraestructura adecuada.

Se estima que el proyecto generara flujos positivos de efectivo, una vez
se haya deducido el monto correspondiente a la inversidn inicial, eso
significa que habrd una disponibilidad neta de efectivo para cubrir los
gastos que realice la empresa a partir del séptimo trimestre.

La viabilidad de un proyecto y sobre todo su éxito, dependerd mucho
de la calidad de todos los estudios y andilisis de diversos factores que
tienen un efecto directo en el proyecto, asi mismo como los resultados
que estos andlisis. Es imperativo poder realizar estos andlisis para poder
tener un menor factor de riesgo al momento de la ejecucion.

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

La formulacién de un proyecto permitird determinar actividades,
asignar los recursos correspondientes, proyectar una programacion de
duracion de inicio y fin y en caso de tener retrasos en lo programado se

deberdn realizar acciones correctivas.
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RECOMENDACIONES

» Tanto la empresa desarrolladora como los inversionistas / propietarios
deben guardar un archivo digital y no digital cuando sea necesario, de
todo el proceso del proyecto desde el inicio con la planificacion hasta
el final de la construccion.

» Se recomienda finiquitar y determinar tiempos de garantia de manera
legal el proyecto.

» Para que la ejecucién del proyecto se lleve a cabo con éxito, se debe
llevar el control del tiempo y costo, segun la programacion presentada
en este documento, para evitar atrasos y que la época en que se esté
construyendo afecte el avance del proyecto.

> La supervision del proyecto debe ser constante, principalmente en la
fase de obra gris, ya que de esta parten los demds renglones, y
cualquier error cometido puede implicar gastos adicionales, lo cual
puede alterar el presupuesto previsto.

» Que exista una constante comunicacién entre todos los jefes y los
duenos del proyecto. Que haya una fransparencia y una cultura
laboral honesta para poder cumplir con todos los requerimientos y
expectativas de ambos.

» El presupuesto establecido para el proyecto respeta los pardmetros del
alcance del proyecto este puede sufrir variaciones segun
requerimientos de los involucrados, pero es esencial llevar un control y
monitoreo de dichas variaciones, para garantizar que cumpla con lo
que esperan los involucrados.

» Se recomienda hacer una lista del personal requerido o de persona
por actividad a realizar y posterior a ello realizar filtros y agrupar
actividades que puede realizar el mismo profesional. De esta manera
se optimizard el organigrama y el costo serd el justo para las

necesidades.
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Sergio Francisco Castillo Bonini
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Sefior Decano:

Atentamente, hago de su conocimiento he realizado la revision de estilo del
proyecto de graduacién Formulacion y evaluacién del proyecto de desarrollo para
la renta de apartamentos en colonia Jardines de la Asuncion, zona 5, Ciudad de
Guatemala, del estudiante Debby Andrea Lépez Aguilar de la Facultad de
Arquitectura, came universitario ndmero: 201400973, previamente a conferirsele el
titulo de Maestra en artes en Gerencia de proyectos arquitecténicos en el grado
académico de Maestria.

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

Al agradecer la atencion que se sirva brindar a la presente, me suscribo
respetuosamente,

: Ortiz
Nan Gabrel Mogihén
e

Msc. Ledo. Alan Gbriel Mogolion Ortiz
Colegiado No. 31632
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