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1. INTRODUCCION

El proyecio Lotificacion y Plaza Comercial "Las Arecas” ubicado en la Aldea Cerro
Colorado, Municipio de La Gomera, Departamento de Escuintla, Guatemala, representa
una oportunidad de inversion inmobiliaria estratégica en un mercado emergenie con alto
potencial de urbanizacion. Este desarrollo se enmarca dentro de un contexto de
expansion territonial planificada, donde la integracion de componentes habitacionales,
comerciales y de espacios publicos se convierte en un catalizador para el crecimiento
socioeconomico local.

En el presente trabajo se evalua la viabilidad financiera del proyecto, para garantizar
su ejecucion bajo parametros de rentabilidad, sostenibilidad y tomar en cuenta decisiones
asertivas y gerenciales basadas en un analisis nguroso de costos, flujos de caja vy
escenarios de rentabilidad. Este enfogque permite asegurar la factibilidad econdmica del
desarrollo, sino a la vez optimiza la asignacion de recursos y maximiza los retornos para
inversionistas y gestores del proyecto.

Bajo un enfoque multidisciplinario, "Las Arecas” no solo aborda el disefio arquitectonico
y urbanistico, sino define su sustentabilidad financiera, gestion de stakeholders y
gjecucion bajo estandares internacionales de direccion de proyectos, garantiza entrega
de valor, adaptabilidad y alineacion de acorde a las necesidades de la comunidad.

Como parte fundamental de este estudio se desarollan los siguientes componentes
clave:

« Analisis financiero integral. incluye proyecciones de ingresos, egresos, flujos
de caja, VAN, TIR y puntos de equilibrio, con el fin de asegurar la rentabilidad del
proyecto.

« Estructura de financiamiento: deben de considerarse fuentes de capital propio
y créditos bancarios, con el objetivo de minimizar costos financieros y mantener
un flujo de caja saludable.
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« Evaluacion de riesgos y mitigaciones: identificar, vanables criticas que puedan
impactar la gjecucion y proponer estrategias para su control.

Adicionalmente el proyecto se distingue, por suenfoque inclusive es dingido a
poblaciones de ingresos limitados, como trabajadores informales, agricultores y familias
receptoras de remesas, ofrece una alternativa accesible frente a la exclusion crediticia
tradicional.

Como producto diferenciador, "Las Arecas” integra:

« Lotes urbanizados con servicios basicos (agua, biodigestor y energia eléctrica)
a precios asequibles.

« Una plaza comercial estratégica con disefio integrado al contexio local,
estacionamientos y areas verdes cedidas a la municipalidad.

« Innovacion en un sector en proceso de urbanizacion potenciado por
infraestructura cercana (escuelas, gasolinera, subestacion policial) y futuras

mejoras viales.

En sintesis, este documente es fundamental por representar valida la wviabilidad
economica de "Las Arecas,” ademas establece un marco gerencial para su ejecucion,
situacion que asegura que el proyecto se consolide como un referente de desarrollo
urbano integral, que tiene como objetivo equilibrar la rentabilidad, inclusion social y
ordenamiento territorial en mercados emergentes de Guatemala.
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2. IDEA DEL PROYECTO
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2.1

Lluvia de Ideas

LLUVIA DE IDEAS

« Urbaniza=ién + Desarralle de « Dezarrollo de « Acessibil dad
de zonas lotes infraestructura financiera
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* Financiamianto v Liso de = integrar los estdndares + Integracian

Interno con materiales del PMI-PMBOK argultecténica
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anos. autdnomos SOONOMICTs Sf Qreas

|:|:h'-l:||:|l estoras, que-astan creciendao,
perusf mantaniendo la
calidad y rentabilidad
Figura 1. Lluwia de ideas de proyecto de inversidn, elaboracion Propia
2.2 |dentificacion del Problema:

La Aldea Cerro Colorado, La Gomera, enfrenta una grave carencia de acceso a
limita el desamollo
socioeconomico de sus habitantes y perpetua condiciones de desigualdad.

vivienda digna y oportunidades comerciales formales,

2.3 Explicacion visual de arbol de problemas:

« Raices (Causas): Factores que generan el problema central (economicos,
sociales y de inversion).

« Tronco (Problema Central): La carencia critica, que afecta a la comunidad.

« Ramas (Efectos): Consecuencias denvadas del problema no resuelto.
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2.4 Arbol de Problemas:

ARBOL DE PROBLEMAS

ESLASA INVERSIUN ECONOMIA INFORMAL SIN

|NF§??%E%HA INFRAESTRUCTURA
ot (EOMERCIOS PRECARIOS)

DEGRADACION DEL
ENTOQRMND URBAND

POBLACION CON
INGRESOS LIMITADOS

CAUSAS

[INFORMALIDAD
LABORAL]

QFERTA INEXISTEMTE DE
LOTES ACCESIBLES

ICRECIMIENTO NG
PLANIFICADD

HACINAMIENTO EN
VIVIENDAS EXISTENTES

EFECTOS

PARA TRABAJADORES
INFORMALES

=

MIGRACION A ZOMAS
URBAMAS POR FALTA
DE SERVICIOS BASICOS

|MFRAESTRUCTURA
COMERCIAL
INSUFICIENTE (51N
PLANIFICACION)

Figura 2. Arbol de Problemas, elaboracién Propia
2.5 Explicacion de Causas Raiz:

1. Escasa Inversion privada en Infraestructura Rural: deja a la poblacion sin espacios
adecuados para emprender o acceder a bienes basicos.

2. Poblacion con Ingresos limitados: la mayoria de los residentes dependen de
empleos informales o agricolas, con ingresos bajos y sin acceso a creditos
bancarios tradicionales.

3. Oferta inexistente de lotes asequibles para trabajadores informales. obligandolos

a construir en terrenos no regulados o en condiciones de hacinamiento.

4 Infraestructura comercial precarna. Los pocos negocios existentes operan en
espacios improvisados, sin planificacion urbana ni servicios basicos.
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2.6 Explicacion de Efectos Negativos:

1. Economia informal desarticulada: establece comercios sin infraestructura

adecuada que disminuye su potencial de crecimiento.

2. Deagradacion del entorno urbano: existe un crecimiento desordenado de

viviendas y comercios, que afectan la calidad de vida y el medio ambiente.
3. Hacinamiento en viviendas existentes: habitan familias extendidas en espacios

reducidos, sin condiciones sanitarias optimas.
4 Migracion forzada a zonas urbanas: jovenes y familias abandonan la zona por

falta de oportunidad local y ejercen presion a ciudades cercanas.

2.7 ¢ Por queé resolver este problema?

= Conveniencia: ofrece soluciones habitacionales y comerciales a bajo costo,
adaptadas a la capacidad economica real de la poblacion.

*» [nnovacion: incorpora tecnologias sostenibles  (biodigestores)y  disefios
arquitectonicos flexibles, optimizando recursos locales.

» Pertinencia: responde directamente a |las necesidades de la comunidad, ayuda a
priorizar usos mixtos (vivienda + comercio) en su planeacion.

» Practicidad: emplea materiales regionales y mano de obra local asi mismo
aseqgura viabilidad técnica y reduccion en costos.

+ Congruencia: Alineado con politicas nacionales de desarrolio

rural, ordenamiente territonal y potenalizacion de impacto a largo plazo.

2.8 Diagnostico de la situacion del problema:

A. Pregunta general de investigacion:
1. ¢Cuales son las condiciones actuales que impiden el acceso a vivienda formal
y comercio estructurado en la Aldea Cerro Colorado?
2. i Como garantizar la viabilidad financiera y técnica del proyecto para beneficiar
a trabajadores informales de Cerro Colorado?
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B. Preguntas especificas:

¢, Que nivel de ingresos poseen las familias del area?

¢ Qué recursos estan disponibles en el entorno?

¢, Qué acceso tienen actualmente, con relacion a servicios basicos?
¢, Existe demanda para los lotes y los locales comerciales?

ook M N

¢, Qué modelo de financiamiento es sostenible para los beneficianos?

C. Seleccion de ideas (Opciones adecuadas para resolver el problema)

a) Propuesia de lotificacion con infraestructura minima funcional.
b) Creacion de una plaza comercial como nucleo econdmico.

c) Financiamiento interno con cuctas accesibles.

d) Inclusion de biodigestores y pozo propio.

1. Graficacion de la Idea:

CALLE DE 7.00
HTS DE
ANCHO

LOTESDE 10
18,50

-
o)
= 1ot - "F:=!1']TTTT"F'11'7ET..
".. 60 [is | (i b (e :l.lii-h:u-i-:u!r'--u“
AL L :__...:..__:.__a "_"'—"I
i o |l e el o [ [ [ o [ [ [ [t nguuaauunn
-_J._J._L_L_l._.l_J._J..I'.J..J._]._J._]._J._L_l_l_-._d._.l._ = ol T e

PARCELA 13
1
[
; : 2 Wri-l;'lﬂ M

Figura 3. Graficacion de la ldea, elaboracion Propia
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3. PERFIL DEL PROYECTO
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3.1 Arbol de Objetivos

ARBOL DE OBJETIVOS

Planificacion E Premover el Comercia Local
v Do Tecnicd del proyecio ¥ ; 3
dismribuyenoo®d omsy. PN o Lot Frerea, o, HiEriael, A dg| camtis=o Loes)
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RroyeCn i T
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Analisis de Mercado y o * AT
Factibilidad : PRINCIPAL L Giciminnto def sicter
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Figura 4. Arbol de Objetivos, efaboracion Propia
3.2 Objetivo General

Desarrollar un analisis financiero y propuesta integral para implementar un proyecto de
lotificacion y plaza comercial en Cerro Colorado, La Gomera, Escuintla, con criterios
arquitectonicos, sociales y economicos sostenibles.

Evaluar la factibilidad financiera y técnica del proyecto mediante analisis de mercado,
costos y marco legal.

3.3 Objetivos Especificos

« Disefiar la distribucion de 88 lotes habitacionales.
« Planificar la construccion de 32 locales comerciales con estacionamiento.
« Establecer un modelo de financiamiento accesible para la comunidad.
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Evaluar el impacto econdmico, social y ambiental del proyecto.

Determinar la viabilidad técnica y financiera.

Disefiar la lotificacion y plaza comercial bajo criterios de sostenibilidad.
Estructurar un plan financiero con retorno en 3 anos.

Validar el cumplimiente de normativas locales.

RESUMEN DE COMPONENTES

3.4 Marco Logico del Proyecto:

INICADORES

MEDID OF VERIFICACION

FACTORES EXTERMOS
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RESUMEN DF COMPONENTES MNOMCADORES MEDID DE VERIFIC. ACTORES EXTERNOS
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Tabia 1. Marco Logico. Elaboracion Propia
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4. ESTRUCTURA DEL PERFIL
DEL PROYECTO
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4.1Presentacion de la Idea General del Proyecto:

El proyecto "Lotificacion v Plaza Comercial Las Arecas”es un desarrollo inmobiliario
integral ubicado en la Aldea Cerro Colorado, La Gomera, Escuintla, que combina una
lotificacion residencial de 68 viviendas accesibles con una plaza comercial de 32 locales,
y 1650 mts 2 de area verde, esta disenado para impulsar el crecimiento ordenado de una
zona con alto potencial de urbanizacion. Bajo un enfoque sostenible y socialmente
responsable. El proyecto ofrece soluciones habitacionales para familias de bajos ingresos
y trabajadores informales, dinamiza la economia local a través de espacios comerciales
planificados, con infraestructura modema, areas verdes publicas y un modelo financiero
inclusivo adaptado a la realidad sociceconomica de la comunidad, "Las Arecas”
representa una inversion segura y transformadora, alineada con los objetivos de
desarrollo territorial que mejora de calidad de vida en la region.

PLAZA COMERCIAL EN EL
INGRESD

CALLE CENTRAL

Figura 5. Skelch 5d inicial de Idea peneral del proyecto, elaboracion Progia
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| CALLE CENTRAL

Figura 6. Skefch 3d inicial de ldea general del proyecto, elaboracion Propia

4.2 Matriz l6gica del proyecto

MATRIZ LOGICA DEL PROYECTO

MELHOS DE
COMPONENTE VERIFICACION
= 3% aumento en empleo looal + Estabilidad econdmica
farmal ) riephamnal
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=P
= 98 [otes y 32 locales construidos | & m;iKMMS Dispnnitioe ve
PROPOSITO (OBJETIVO * P materiales lacales
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GEMERAL) . » Mantanimients de
= T4 de ventas en primer afio « Certificado de e T
COnStruccian e
1. Disefio urbano aprobada (3 i
rrieses) 1. Resalucian munIF.IpaI s Covperschin conting:d
COMPONENTES 2. Infragstructura basica S Mchsdersepion. | o oridades
[RESULTADOS) completada (12 meses) g% aaea + Clirna favorable para
3. B0% de locales comerciales 3. Contratos Construccion
= lales
ocupados {afio 2] VAT
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Tabla 2 Mafriz Logica, Elaboracion Propia

14




UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

LHSAC FAGULTAD DE ARQUATECTURA FAaCULTAD DE
% ESCUELA DE ESTUDIOS DE POSTGRADD ARQLITECTL RA

MAESTRIA EN GERENGIA DE PROYECTOS ARQINTECTOMICOS

4.2Justificacion del Proyecto:

La Aldea Cerro Colorado, ubicado en La Gomera, Escuintla, enfrenta una problematica
critica de crecimiento urbano desordenado, carencia de wvivienda digna y falta de
infraestructura comercial formal. Esta situacion ha generado condiciones de hacinamiento
en viviendas precanas, un predominic de la economia informal con comercios
improvisados y un constante flujo migratorio de jovenes, hacia zonas urbanas en busca
de mejores oportunidades. Ante este escenario el proyecto, "Las Arecas” surge como una
respuesta integral que combina desarrollo habitacional accesible, con espacios
comerciales planificados, tiende a ofrecer 98 lotes urbanizados de los cuales 68 son
asignados a viviendas y 10 destinados en areas verdes. Dentro del proyecto se
contempla la construccion de 32 locales comerciales disefados, para dinamizar la
economia local.

Desde el punto de vista econdmico el proyecio representa un motor de desarrollo, para
la region, genera empleos directos durante su construccion y operacion. Tieng como fin
primordial incentivar la contratacion de mano de obra local. La plaza comercial se
convierie en el prmer polo economico formal del area, por el hecho de atraer
emprendimientos que fortalecen las cadenas de valor locales como: la agncultura y
artesanias. El modelo financiero inclusivo con alianzas estratéqgicas, con cooperativas de
ahorro y esquemas de pago adaptados a trabajadores informales y familias receptoras
de remesas garantiza acceso a la propiedad, sin depender de créditos bancarios
tradicionales. S5e prevee una atractiva rentabilidad con un retormo de inversion proyectado
en 3 afos y una Tasa Interna de retorno superior al 15%, situacion que convierte en una
oportunidad segura para inversionistas con impacto social.

Los beneficios sociales del proyecto son igualmente significativos. Al ofrecer areas para
vivienda digna y oportunidades comerciales en |la zona, se reduce la presion migratoria
hacia ciudades saturadas, que permite que las familias se mantengan unidas en su
comunidad de origen. El disefio incluye 1,650 m* de areas verdes publicas que seran
donadas al municipio, creando espacios de convivencia y recreacion que fortalecen el
tejido social. La participacion comunitaria ha sido clave en el proceso de realizar
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encuestas y talleres, que permiten que el proyecto se adapte a las necesidades reales
de los futuros habitantes.

En el ambito ambiental, "Las Arecas" incorpora innovaciones sostenibles que lo
diferencian de desarrollos convencionales. El uso de materiales regionales en mas del
60% de la construccion, sistemas de biodigestores, para el tratamiento de aguas
residuales y un disefio bioclimatico que maximiza la ventilacion natural, situacion que
demuestran el compromiso con la preservacion del entorno.

El proyecto se alinea perfectamente con las politicas publicas de desarrollo rural y
ordenamiento territorial, para realizarlo se debe contar con el respaldo de las autoridades
municipales. La reciente anunciada pavimentacion de la via principal que conecta La
Gomera con Cerro Colorado por parte de la municipalidad, se incrementa
significativamente la plusvalia de la zona, que pretende favorecer el acceso al desarrollo.
La gestion transparente bajo los estandares del PMI-PMBOK garantiza procesos
auditables y eficientes que generan confianza en inversionistas y comunidad.

Como modelo innovador, "Las Arecas” trasciende el concepto tradicional de lotificacion al
integrar componentes habitacionales, comerciales y de espacio publico en un disefo
armaonico. 5u enfoque en la replicabilidad lo convierte en un referente para el desamollo
de otras zonas rurales en proceso de urbanizacion en Guatemala.

Mas que un conjunto de lotes y locales comerciales, "Las Arecas” representa una
oportunidad historica para transformar positivamente la dinamica de Cerro Colorado.
Tiene la funcion de ofrecer a sus habitantes las herramientas, para construir un futuro
prospero, sin abandonar sus raices; de igual manera genera atractivos retornos para los
inversionistas visionarios que apuesten por este modelo de desarrollo con proposito.
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4.3 Descripcion del Proyecto y Problema Por Resolver
4.3.1 Analisis del Entorno

4311 Fisico Geografico

4.3.1.11 Localizacion

El proyecto se ubica actualmente en el municipio de La Gomera, el cual se encuentra
situado en la parte sur del departamento de Escuintla, en la Region | (Region Central) !

4.3.1.1.1.1 Macro Localizacion

El municipio La Gomera pertenece al departamento de Escuintla, en la region sur de
la Republica de Guatemala. Su extension territorial es de aproximadamente 640 km?.
Se encuentra a 57 kms. de |a cabecera departamental y a 112 kms. de la ciudad
capital. El municipio de La Gomera esta conformado por 7 aldeas, 6 caserios, 7
parcelamientos, 10 colonias y mas de 150 fincas agricolas y ganaderas .

LY -

i v "

Esculniin Coordonadas:
Latitugde; 14" I KI5 N
LongRude: S0° 87 TEAEI W

" lvon Kwel. (2022}, Las 8 regiones de Guatemala. Guetemala.Com.
https:/faprende.guatemala.com/historia’geografialregiones-de-guatermnala/

2 Luis Valladares, (2002, July 19). Municipio de Ls Gomers en Escuintla, Gustemals, Guatemala.Com.
https:/faprende.guatemala.com/historia’geografia’/municipio-de-la-gomera-
escuintlaf#:~text=El%20municipio®20de20La%20Gomerate20estieC 39041
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4.3.1.1.1.2 Micro Localizacion

El terreno propuesto para el proyecto se ubica actualmente en parcela No. 14, del
Parcelamiento las Cruces, Aldea Cerro Colorado, municipio de La Gomera,
Departamento de Escuintla. Este se localiza segtin coordenadas geograficas en latitud
14°5’39.79" N y en la longitud 91°8'38.64"W.2

rce Paba n
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kgt
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Figura 8. Micro localizacion del proyecto, 4 + Elaboracion propia

? LuisValladares., (2002, July 19). Municipio de Ls Gomera en Escuintls, Gustemals, Guatemala.Com.
https:/faprende.guatemala.com/historia’geografia’/municipio-de-la-gomera-
escuintlaf#~text=El%e20municipio®e20dete20La%20Gomerate20estieC390A 1

* Google Maps. [2023). Msps en Believe, https:/fwww.google.comimaps/@14.1141573,-
91.111486,13z/data=10m 11 ed?entry=tivég ep=EgoyMDITMDUyMEAwlKXMDSoASAFQAWEID%3D
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Figura 8. Micro localizacion el proyecto, 5 + Elaboracion propia
Fisico geografico

« Suelo con topografia plana, adecuado para construccién directa sin mayor
nivelacion.

Geografia fisica
« [erreno agricola de facll acceso.
Clima

« Calido tropical ideal para ventilacién cruzada en disefio arquitectonico.

® Google Maps. [2023). Msps en Believe, https:/fvwww.google.comimaps/@14.1141573,-
91.111486,13z/data=10m 11 ed?entry=tivég ep=EgoyMDITMDUyMEAwlKXMDSoASAFQAWEID%3D
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4.3.2 Aspectos legales de Interés sobre el proyecto

El proyecto se fundamenta en el siguiente marco legal aplicable al municipio de La
Gomera, Escuintla, garantiza viabilidad juridica y cumplimiento normativo:

« Marco Legal Fundamental

o Constitucion Politica de la Republica de Guatemala: Respalda el derecho a
la propiedad privada (Art. 39) y el desarrollo urbano ordenado (Art. 119).

o Codigo Municipal (Decreto 12-2002): Articulo 95 requiere la pariicipacion
de la Direccion Municipal de Planificacion (DMP) para la aprobacion de
proyectos urbanisticos.

o Articulos 35 (e, k), 68, 72-78: se establecen competencias municipales en
servicios publicos (agua, drenajes, energia) y control de construcciones.

o Ley General de Descentralizacion (Decreto 14-2002) faculta al municipio
para gestionar proyectos de desarrollo local.

o Ley de los Consejos de Desarrollo Urbano y Rural (Decreto 11-2002): exige
alinear el proyecto con el *PODUR™ (Plan de Ordenamiento Territorial) de
La Gomera.

+ Reglamentos Municipales Claves

o Reglamento de Construccion de La Gomera: regula permisos de
construccion, alturas, retiros y usos de suelo en el Parcelamiento Las
Cruces.

o El Departamento de Ornato es la entidad encargada de su aplicacion, con
apoyo de la DMP.

o Normas de Uso de Suelo: El proyecto cumple con la zonificacion
habitacional-comercial aprobada para el area.

» Requisitos Nacionales Complementarios
o Salud y Segundad Ocupacional (Acuerdo Gubemative 229-2014 del
MITRAB)  protocolos para seguridad de ftrabajadores durante la
construccion.

20




UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

Lﬂg AC FAGULTAD DE ARQUNTECTURA FACULTAD DE
n ESCUELA DE ESTUDIDS DE POSTGRADD ARQUITECTURA

MAESTRIA EN GERENGIA DE PROYECTOS ARQINTECTOMICOS

o Normas CONRED NRD2 (Acuerdo 04-2011): disefio antisismico y rutas de
evacuacion en la plaza comercial.
o Ministerio de Ambiente (MARN). estudio de impacto ambiental (**EIA™)
para la lotificacion y manejo de aguas residuales (biodigestores).
o Ministerio de Salud: permisos sanitarios para locales comerciales (manejo
de alimentos/bebidas).
+ Estandares Técnicos
o Arquitectura Bioclimatica: cumple con criterios internacionales de eficiencia
energética (e]: ventilacion natural, orientacion solar).
« Entidades Involucradas
o Municipalidad de La Gomera: emision de permisos de construccion y uso

de suelo.
o Registro General de la Propiedad: inscripcion del proyecto y lotes.

Mota El proyecto cuenta con:

v Aprobacion preliminar de la DMP para el disefio urbano.
Riesgos Legales Mitigados:

v+ Retrasos en permisos: se iniciaron gestiones con 6 meses de anticipacion.
¥ Cambios normativos: el disefio es flexible para ajustarse a posibles reformas.

Este marco legal asegura que "Las Arecas” se desarrolle con transparencia, segundad
juridica y beneficio comunitario alineado a las politicas de desarrollo sostenible de

Guatemala.

4.3.3 Aspectos Economicos
» Contexto Economico Local

La Gomera, Escuintla, es un municipio con una economia basada en actividades
agropecuarias y comercio informal. Segun datos del INE (2018) y SEGEPLAN (2020), la
Aldea Cerro Colorado presenta:

+ Poblacion Econémicamente Activa (PEA): 65% dedicada a agricultura de
subsistencia y empleos informales (jornaleros, comercio ambulante).
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+  Migracion: 30% de jovenes emigran anualmente a Escuintla capital o Ciudad de
Guatemala por falta de oportunidades locales (Encuesta Municipal de La Gomera,
2022).

v Actividades Productivas
Agricultura (Principal fuente de ingresos)

« Cultivos principales: Cana de azucar (60% del area cultivable), maiz, frijol v
melon (MAGA, 2021).
+ Limitantes: Falta de infraestructura de riego y acceso a mercados formales.
v Comercio e Industria

+ Economia informal: 80% de los negocios son ambulantes o domicilianos (CCl
La Gomera, 2023).

» Industria incipiente: Ingenios azucareros (como Pantaledn) son los mayores
empleadores, pero con baja absorcién de mano de obra local.

* Mercado y Condiciones de Entorno
« Demanda insatisfecha:

o Vivienda: 70% de familias en Cerro Colorado habitan en viviendas
precarias (INE, 2018).
= Comercio formal: No existe plaza comercial en la aldea; los residentes
vigjan 15 km a La Gomera para abastecerse.
« Oportunidades:

= Remesas: 40% de familias reciben remesas desde EE UU. (promedio:
$200/mes), con potencial para inversion en lotes (Banco de Guatemala,
2022).

+ Servicios Economicos y Financieros

« Acceso limitado a creditos: Solo 2 bancos operan en la cabecera municipal, con
requisitos excluyentes para trabajadores informales.

« Alternativas: Cooperativas de ahorro {(como COOSAJQO) ofrecen microcréditos

a tasas del 12% anual (Superintendencia de Bancos, 2023).
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*» [mpacto Econémico del Proyecto "Las Arecas"
»  Generacion de Empleo

« Durante construccion: 120 empleos temporales (albafiles, tecnicos).
« Operacion de plaza comercial: 50 empleos permanentes (vendedores,
administradores).
v Dinamizacion Comercial

» Atraccion de inversiones. se proyecta que el 80% de los 32 locales sean
ccupados por:
o Negocios locales: venta de insumos agricolas, ferreterias.
= Servicios: farmacias, tiendas de conveniencia.
v Modelo Financiero

+ Inversion total: Q8 millones (USD 1.2 millones)
+ Fuentes de financiamiento:

= 30% capital pnivado (inversionistas locales).
o 40% préstamo bancario
= 30% ventas anticipadas (esquema de pagos flexibles).

+ Retormo de inversion (ROI): 5 afios (TIR proyectada: 16%).
v Sostenibilidad Econémica

+« Precios accesibles:

o Lotes desde Q65,000 con opcion a pagos en 5 afos con bajos intereses.
= Rentas comerciales desde Q1,600/mes.
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4.3.4 Aspectos Sociopoliticos
+ Marco Normativo y Gobernanza Local

El proyecto se desarrolla bajo el esiricto cumplimiento del marco legal guatemalteco,
incluye:

a) La Constitucion Politica de la Republica (Art. 119) que garantiza el derecho a
vivienda digna ®

b} El Cadigo Municipal (Decreto 12-2002) que faculta a la Municipalidad de La
Gomera para regular el uso de suelo.”

c) El Reglamento de Construcciones Municipal vigente desde 2018, que establece
los parametros para desarrollos habitacionales ®

Segun datos del Registro de Informacion Catastral (RIC) de La Gomera (2023), el
Parcelamiento Las Cruces cuenta con zonificacion RH-2 (Residencial Habitacional de
Densidad Media), que permite el desarrollo propuesto®. La obtencion de permisos se
gestiona mediante la Direccion Municipal de Planificacion, con tiempos estimados de 3-5
meses segun &l flujo actual de tramites'™.

« Politicas Publicas y Alianzas Estratégicas
El proyecto se beneficia de:

a) Laley de Acceso a la Vivienda Social (Decreto 27-2022) que establece incentivos
fiscales para desarrollos de interés social

b) El Programa de Vivienda Rural del Fondo Guatemalteco para la Vivienda
(FOGUAVI), con el que se gestionan subsidios de hasta Q25,000 por familia
beneficiada'?

c) Convenios con la Camara de la Construccién, para capacitacion laboral local en
técnicas de construccion sostenible'®

¥ Constitucion Politica de Guatemala. 19585 Articulo 115,

" Congraso de la Republica. 2002. Decreto 12-2002. Cadigo Municipal.

& Municipalidad de La Gomera. 2018. Reglamento de Construcciones.

 Municipalidad de La Gomera. 2023. Registro de Informacion Catastral.

'* Entrevista a Directora de Planificacion Municipal. Enero 2024.

" Congreso de la Republica. 2022. Decreto 27-2022. Ley de Acceso a la Vivienda Social.
2FOGUAVL 2023. Memoria de Labores.

" Camara Guatemalteca de la Construccion. 2023. Convenio marco DG-145,
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« Contexto Politico Actual
La situacion sociopolitica de Escuintla presenta particulandades relevantes:

a) Segun el indice de Gobernabilidad Municipal 2023, La Gomera ocupa el puesto
42/340 en eficiencia administrativa's

b} El Instituto Nacional de Estadistica (INE) reporta que 68% de la poblacion en Cerro
Colorado considera prioritanio el acceso a vivienda frente a otros servicios!®

c) Exste coordinacion activa con el Consejo Comunitario de Desarrolle (COCODE)
de Cerro Colorado, electo en 2023 con pariicipacion récord del 72% del padron
electoral'®

+« Dinamica Poblacional y Demanda

Los datos demograficos sustentan la viabilidad social del proyecto:

a) Crecimiento poblacionall 3.2% anual en La Gomera (INE 2022), superior al
promedio departamental de 2.1%"'"

b) Déficit habitacional 1,200 viviendas en el municipio segun informe del **Ministerio
de Desarrollo Urbano y Rural (2023)'®

c) Migracion: 42% de jovenes entre 18-30 afios consideran emigrar por falta de
oportunidades locales (Encuesta USAC 2023)'®

4.3.5 Aspectos Ecologico

« Evaluacion de Impacto Ambiental
El proyecto requiere un Estudio de Impacto Ambiental (EIA) categoria B-1 segun
el Reglamento de |las Evaluaciones, Control y Seguimiento Ambiental (Acuerdo
Gubemativo 137-2016)°, debido a:

“ SEGEPLAN. 2023. indice de Gobernabilidad Municipal.

=IME. 2022 Encuesta Nacional de Condiciones de Vida.

*® COCODE Cerro Colorado. 2023, Acta de Elecciones.

7INE. 2022. Proyecciones poblacionales.

=MIDUVI. 2023. Diagnostico de Vivienda Rural,

*# Universidad de San Carlos. 2023, Estudic sobre Migracion Juvenil en Escuintla.

™ Ministerio de Ambiente y Recursos Natursles (MARN). 2016. Reglsmento de lss Evalusciones, Control y
Seguimiento Ambiental. Acuerdo Gubernativo 137-2016.
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a) Superficie de intervencion: 12500 m?* (incluye 1650 m?* de areas verdes

preservadas)
b) Ubicacion en zona de transicion rural-urbana con ecosistemas sensibles

adyacentes:
500 m del Rio Madre Vieja (zona de recarga hidrica segun INAB 202231
1.2 km de la Reserva Privada El Patrocinio (corredor biologico para aves

&}

[&]

migratorias)??

« Gestion de Residuos
Se apliea el Acuerdo Gubernativo 164-20212° mediante:

c) Plan de Manejo de Residuos de Construccion y Demolicion (RCD):
= Meta: Reciclar 60% de escombros (promedio nacional: 35%)**

= Alianza con EcoRCD Guatemala para tratamiento especializado
d) Sistema de separacion primaria en obra (organicos, inorganicos, peligrosos)

« Conservacion de Biodiversidad
e) Compensacion ambiental

Reforestacion con arboles nativos (Cedro, Matilisguate) en colaboracion
con INAB?®
Disefio de corredores ecologicos que conecten con el sistema de areas

[&]

(]

verdes municipales

* Instituto Nacionsl de Bosgues (INAB). 2022. Maps de Recursos Hidricos de Escuintls. Guatemala: INAB.
= Consejo Necional de Areas Frotegidas (CONAF). 2021, Registro Necionel de Reservas Privadas. Guatemala:
COMAF,
= MARN. 2021, Reglamento para la Gestion Integral de Residuos v Desechos Salidos Comunes. Acuerdo
Gubernativo 164-2021.
H MARN, 2022, Informe Nscional de Gestidn de Residuos de Construccidn y Demolicidn. Guatemala: MARM.
ZINAE. 2023, *Programa de Reforestacidn Social 2023-2027= Guatemala: INAB,
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f) Proteccion de fauna local:

= Monitoreo de especies prioritarias (lguana verde, Clenosaura similis)
reportadas en el area por CONAP28

* Prevencion de Riesgos Ambientales
g) Estudio hidrogeologico (realizado por INSIVUMEH en 2023) confirma:

[&]

Nivel fredtico a 8 m de profundidad *”
Baja susceptibilidad a inundaciones (=5% probabilidad anual)

&)

h) Plan de Contingencias para

Derrames de combustibles (equipos con doble contencién)

(&)

Proteccion de suelos durante construccion {(geomembranas en zonas de

(]

almacenamiento)

436 Aspectos Tecnologicos

» Tecnologias Sostenibles

v Sistema Fotovoltaico: Instalacion de paneles solares para alumbrado publico (30
puntos con tecnologia LED de 50W), con capacidad para reducir el consumo
energetico en un 40% segun estudios del Instituto Nacional de Electrificacion
(INDEE, 2023)%®

+ Tratamiento de Aguas:

v" Biodigestores anaerobios para aguas residuales (eficiencia del 85% en remocion
de DBO), validado por el Centro de Estudios Ambientales de la USAC (2023)

® CONAP, 2020, Listedo de Especies Amenazadas de Gustemala. Guatemala: COMAP

T Instituto Nacionsl de Sismologia, Vulcanologia, Meteorologis e Hidrologia (INSIVUMEN), 2023, “Estudio
Hidrogeologico MP-1456* Guatemala: INSIVUMEH.

2 Instituto Nacionsl de Electrificacicn (INDEE). 2023, Guis Técnica pars Sisternas Fotovoltaicos en
Gustemals. Guatemala: INDEE.

B Universided de Ssn Carlos (USAC). 2023, Evsluscion de Biodigestores en Climas Tropicales. Guatemala;
CEA-USAC,
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4.3.7 Descripcion del Mercado y Cobertura del Proyecto
» Mercado Objetivo

El proyecto "Las Arecas’ se dirige a un segmenio de mercado C+ a D+en el
Parcelamiento Las Cruces, Aldea Cerro Colorado, La Gomera, Escuintla, caracterizado
por:

« Rango de ingresos: (14 000—Q9,000 mensuales (INE, 2023F° que incluye:

[&]

Trabajadores agricolas (45% de la PEA local)
Comerciantes informales (30%)

Familias receptoras de remesas (25%, con promedico de Q1,800/mes

&)

(]

sequn Banco de Guatemala, 2023)*'
« Perfil demografico

[&]

Familias nucleares (4—5 miembros)
Jovenes entre 25-40 afios que buscan vivienda propia

(&)

Migrantes retornados con capital para inversion

&)

» Estrategia de segmentacion

« Lotes residenciales: 70% del proyecto (68 unidades de 165 m?®), con precios
desde Q60,000 (financiamiento interno a 5 anos con bajos intereses).
+« Locales comerciales: 30% (32 unidades de 50 m?), con rentas
desde Q1,600/mes y ventas desde Q195,000, dirigidos a:
= Microempresarnos locales (venta de insumos agricolas, alimentos)

8]

= Servicios basicos (farmacias, tiendas de conveniencia)
» Alcances del Proyecto
a) Ubicacion Estratégica

+« Conectividad A2 km de la Ruta Nacional EN-11 (acceso a Escuintla capital en
25 min) (DGT, 2023).22

¥ instituto Nacionsl de Estadiztics (INE). 2023, Encuesta Nacions! de Empleo e Ingresos. Guatemala: INE.
¥ Banco de Guatemnala. 2023, Reporte Anual de Remesas Familiares. Guatemala: BANGUAT.
¥ Direccitn General de Transporte (DGT). 2023. Mapa Vial de Escuintla. Guatemala: MINCOM,

28




UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

Lﬂg AC FAGULTAD DE ARQUNTECTURA FACULT AL D E
n ESCUELA DE ESTUDIDS DE POSTGRADD YUITECTURA

MAESTRIA EN GERENGIA DE PROYECTOS ARQINTECTOMICOS

« Entorno: Zona en proceso de urbanizacion, con nueva subestacion policial y
gasolinera (Municipalidad de La Gomera, 2024)*

b) Diseno Adaptado al Mercado

« Lotes para construir viviendas progresivas: segun necesidades familiares
(Catalogo de Soluciones Habitacionales, FOGUAVI, 2022)

« Plaza comercial integrada: 1,200 m?® con estacionamiento para 50 vehiculos
entre automoviles, motocicletas y bicicletas. (normas INTRAMAN, 2020)3

C) Sostenibilidad Asequible
« Tecnologias de bajo costo

= Alumbrado solar publico (30% mas econdomico que red convencional segun
INDEE, 2023)%*

d) Comunidad y Espacios Publicos

+ Areas verdes: 1,650 m? con juegos infantiles y bancas (equivalente al 13% del
terreno).

4.3.8 Con que recursos cuenta el proyecto

 Terreno en calidad de Aportacion: El terreno fue puesto a disposicion por los
promotores del proyecto.

» Aportacion economica para pago de licencias: aportado por los promotores del
proyecto.

 Financiamiento Bancario: Este se encuentra en proceso de Kick Off Bancario, con
el fin de establecer las fases y las aportaciones de capital, que se iran
desembolsando conforme la venta de lotes habitacionales en la fase de promocion
y conforme avances de construccion.

= Municipalided de La Gomera. 2024, Plan de Desarrollo Urbano 2024-2028. Escuintla: Municipalidad de La
Gomera.

# instituto de Normeas Técnicas de Guatemala (INTEMAN), 2020. Norma de Estecionamientos para Frovectos
Comerciales. NSO 3402,

= |nstituto Nacional de Electrificacidn (INDEE). 2023, Estudio Comparativo de Costos: Solar vs. Bed Eléctrica.
Gustemnala; INDEE.
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» Aportacion Inicial de Promotor: esta aportacion se concede por recurso financiero,
sobre la etapa inicial de promocion y preventa del producto.

4.3.9 Disponibilidad de insumos y tecnologia del proyecto

Recursos: el proyecto cuenta con insumos propios a fin de no afectar las dotaciones
actuales, al municipio de servicios basicos tales como agua potable (pozo propio),
electricidad (eggsa), calles balastradas y drenajes por medio de biodigestores.

4.3.10 Soporte sobre apoyo institucional o empresarial

El apoyo institucional que se lleva a cabo sera el seguimiento de los lineamientos
municipales para licencias y permisos, y & apoyo por parte de empresa privada
encargada de la construccion del proyecto, (a cargo de maquinarias, equipos de
trabajo y recurso humano de obra civil).

En el aspecto financiero se recurrira a la banca, para la construccion y conformacion
del capital de trabajo. Por lo cual, se optara por un préstamo segun la capacidad de
pago del propietario del inmueble y posibles socios.
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5. PROPUESTA DE

ANTEPROYECTO
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5.1 Propuesta de Anteproyecto:

Para el proceso de disefo de toda obra de arquitectura es indispensable el estudio de
los aspectos fisicos v geomorfologicos del sitio, con el objetivo de aprovechar al
maximo las potencialidades del terreno y dar una respuesta arquitectonica eficaz y
eficiente tanto en forma como en funcion.

A continuacion, se plantea el analisis del sitio realizado en el terreno destinado al
proyecto. “Analisis y Propuesta financiera para el desarrollo e implementacién del
proyecto, lotificacion y plaza Comercial, ubicado en &l Cerro Colorado, La Gomera
Escuintla™

» Localizacion:

El terreno propuesto para el proyecto se ubica actualmente en parcela No. 14, del
Parcelamiento las Cruces, Aldea Cerro Colorado, municipio de La Gomera,
Departamento de Escuintla. Este se localiza segtin coordenadas geograficas en latitud
14°5'39.79" N y en la longitud 91°8°38 64"W

Lativudes 1 147530 75"

Parcela Mo.14 Coondanadas:
Longitude: S1"EI884™W

Figura 70. Micro locslizecion dal proyecto, * + Elsboracion propia

32




UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

LHSAC FACULTAD DE ARQUITECTURA FACULTAD DE
. ESCUELA DE ESTUDIOS DE POSTGRADO ARQUITECTURA

MAESTRIA EN GERENGIA DE PROYECTOS ARQINTECTOMICOS

o Criterios de disefio:

El proyecto "Las Arecas” representa una propuesta innovadora de desarrollo inmobiliario
que integra vivienda accesible con comercio planificado, produce un nuevo polo de
crecimiento urbano en el Parcelamiento Las Cruces, Aldea Cerro Colorado, La Gomera,
Escuintla.

El nombre "Las Arecas" simboliza la vision de un futuro prospero para esta zona en
transformaciaon, donde la sostenibilidad, la comunidad y el progreso economico se unen,
para ofrecer soluciones habitacionales reales en beneficio de la poblacion local. Cada
aspecto del proyecto ha sido disefiado meticulosamente, para responder a las
necesidades especificas del area, aplicando los siguientes criterios clave:

1. Accesibilidad financiera. modelos de pago adaptados a los ingresos de
trabajadores agricolas, comerciantes informales y familias receptoras de remesas.

2. Integracion urbano-rural: disefio que equilibra la identidad rural existente, con
infraestructura modema necesaria para el desarrollo.

3. Sostenibilidad practica: tecnologias ambientales de bajo costo pero alto impacto,
como sistemas solares y manejo responsable de aguas.

4  Desarrollo comunitario: espacios publicos y programas de capacitacion que
fortalecen el tejido social local.

"Las Arecas" no es solo un conjunto de lotes para viviendas y locales comerciales,
sino un catalizador para el crecimiento ordenado de Cerro Colorado, ofrece a sus
residentes un lugar donde echar raices con dignidad, mientras se impulsa la economia
local. Su disefio responde a estudios técnicos del terreno, analisis de mercado y. sobre
todo, al dialogo constante con la comunidad asignada en habitar este espacio

Este proyecto convierie esa necesidad en realidad y establece un nuevo referente para
el desarrollo inmobiliano, con impacto social en la region sur de Guatemala.
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* Criterios de implementacion:

CRITERIOS DE IMPLEMENTACION

Aprovechamients 0& [eITenos con potencial urbano junto a vias

UBICACION ESTRATEGICA: principales.

Preservacion de fora natva: Integracian de 1650 m?® de areas verdes

SO EORE. oi S DL EmAL con especies locales (Matiisguate) para mantener el ecosistema

GESTION PROFESIONAL: Aplicacion de metodologias PMI-PMBOK para garantizar eficiencia

Madels de negocio con retornn atractive para inversionistas y beneficias

SOSTENIBILIDAD FINANCIERA: tangitiles para residentes

Tabia 3. Criterios de Implementacion. Efatoracion Propia

Este proyecto marca el amanecer de una nueva etapa para Cerro Colorado, donde el
crecimiento urbano se gestiona de manera inclusiva, ordenada y con vision al futuro.

+ Diseiio Eficiente y Accesible de "Las Arecas”

1T
=

Wi [

EREIREN NN NRRRE

Figurs 11. Distribucian general, Elsboracion propis

El proyecto "Las Arecas” ha sido concebido bajo un disefio simple, lineal e integrado,
pensado para minimizar costos de inversion; sin sacrificar su funcionalidad ni calidad,
permite ofrecer precios accesibles a sus beneficianos. Su configuracion optimizada se
basa en los siguientes principios clave:

D. Simplicidad Constructiva

« Trazado lineal: Distnbucion ordenada de lotes y locales comerciales en una
reticula eficiente, con el fin de reducir gastos en movimientos de tierra e
infraestructura.
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« Materiales locales: uso de bloques de tierra comprimida, arena volcanica y
madera certificada de la region, abaratando costos logisticos.

E. Integracion Funcional

« Espacios multifuncionales: |a plaza comercial se ubica en el gje de ingreso del
proyecto, garantiza que todos los lotes tengan acceso inmediato a servicios
basicos y de la misma forma que las otras viviendas de la Aldea y aledainos puedan
acceder al comercio.

« Infraestructura compartida: redes de agua, drenaje y electricidad con trazados
rectilineos, para evitar sobrecostos por complejidad.

F. Accesibilidad Econtmica
« Costos optimizados:

= Precios de lotes desde Q65,000 con pagos en 5 afios con bajos intereses
y financiamiento intemo.

Locales comerciales con rentas desde Q1,600/mes, un 30% mas bajas
que el promedio de la zona (CCl Escuintla, 2024).

&}

« Financiamiento inclusivo: Alianzas con cooperativas para créditos adaptados a
ingresos variables (jormaleros, comerciantes informales).

G. Sostenibilidad de Bajo Costo
« Tecnologias apropiadas:
o Alumbrado solar publico (bajo mantenimiento).
- DBiodigestores comunitarios para tratamiento de aguas residuales.

+ Areas verdes minimas pero estratégicas: 1,650 m? con vegetacion nativa de bajo
requerimiento hidrico.
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5.2 POSIBILIDADES REALES DE REALIZAR EL PROYECTO

ACTIVIDAD POSIBILIDADES

Alta demanda insatisfecha en Cerro Colorado por crecimiento
DEMANDA DE VIVIENDA ¥ COMERCID pablacional (3.2% anual, INE 2023) y falta de proyectos formales
fue combinen lotes accesibles y espacios comerclales,

Mejoras en conectividad: asfzitade de via La Gomera-Cetro Colorado
INFRAESTRUCTURA EN DESARROLLO (en gestion por Municipakidad) v nueva subestacian policial operativa
desde 2024

El terreno (12,500 m) o4 propiedad de los inversionistas sponsars,
DIEPONIRILIGAD BE TERREND con titulo saneado y libre de gravamenes (Registro General de la
FPropiedad, 2024),

Estudio dea titulas completo y roniflicacion RH-2 {Residencial

= ALEGAE Habitacignal) aprobada por Muricipalidad de La Gomerna

Capital semilla apartade por spenzors, cubriendo stapa de preventa y

FINANCIAMIENTO INICIAL (it

Equipe mulildiscipiinaria con expertencla en: desarcelle inmoblliarie

L o rural , gestidn municipal v wentas segmentadas

Asesnria de la Direcclon de Planificackin Municipal para agilizar licencias

GESTIGN AGIL DE PERMISOS tliertins A 6 masess

Tabla 4 Posibilidades de Realizar el Proyects, Elabaracion Propia

Factores Clave de Viabilidad:

v Demanda comprobada: /8% de familias en Cerro Colorado prefieren comprar que
alquilar (USAC, 2023) 3

v Financiamiento creativo: Modelo de pagos adaptado a trabajadores informales
(abonos semanales/mensuales).

< Apoyo institucional Inclusion en el Plan de Desarrollo Municipal 2024-2028 como
proyecto prioritario.

* Registro de la Propiedad (2024). Municipalidad de La Gomera (2024), USAC (2023).
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Nota: Este listado evidencia que el proyecto retine condiciones excepcionales
de mercado, legalidad, financiamiento y soporte instifucional, minimizando riesgos y
maximizando impacto social.

5.3 POSIBILIDADES REALES DE NO REALIZAR EL PROYECTO
Aunque el proyecto muestra indicadores favorables, existen riesgos criticos que pueden
impedir su ejecucion, requieren planes de contingencia:

POSIBILIDADES

Los sporsars padrian retirar su aportacian de terrenc {12,500 m)
RETIRD DE INVERSIONISTAS CLAVE si la TIR prayectada {(<18%) no se cumple por aumento de costos o
baja demanda.

Reformas en politicas de uso de suelo o subsidios de vivienda social

AR u Al A
CANIOS REGULATOR WS {Ley 27-2022) por cambio de gobletno municipalinacional,

CONFLICTOS AMBIENTALES Presidn de CONAP o MARN por cercania 3 zonas sensibles:

Tabla & Posihiidades de NO Realizar ef Proyectn, Elsboracion Propia

+ Medidas de Contingencia Propuestas

+ Alternativa financiera: fondo de reserva del 15% del presupuesto para cubrnr

sobrecostos.

+ Dialogo anticipado: reuniones con CONAP y MARN para validar estudios
ambientales antes de licitacion.

+ Acuerdos con sponsors clausulas contractuales que penalicen retiros
injustificados, retrasos en pagos, y entrega de escritura al finalizar el pago.
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6. ESTUDIO DE MERCADO
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6.1 Descripcion del Producto

"Las Arecas" surge como una respuesta innovadora a
la creciente demanda de vivienda digna y espacios
comerciales organizados en La Gomera, Escuintla,
una zona en pleno proceso de transformacién urbana.
Este proyecto no solo busca satisfacer necesidades
habitacionales, sino también mejorar la calidad de
vida de sus residentes, e integrar armonia en el

desarrollo humano con el entorno natural. (48 AREC;P\%

Ubicado estratégicamente en el Parcelamiento Las Cruces, Aldea Cerro Colorado, &l
proyecto ofrece una ubicacion privilegiada:

« A solo 30 minutos en vehiculode las playas de Sipacate, permite a los
residentes disfrutar de un estilo de vida cercano al mar, sin los altos costos de las
zZonas costeras.

« Conectividad directa con la RN-11, facilita el acceso a Escuintla capital (25
minutos) y a los principales centros economicos de la region.

Filosofia del proyecto
El proyecto "Las Arecas" es un desarrollo inmobiliario integral que combina:

+« Crecimiento ordenado: disefio urbano que evita la saturacion vial y respeta la
identidad rural del area.

« Sostenibilidad activa: incorporacion de 1,650 m* de areas verdes con
vegetacion nativa y sistemas de bajo impacto ambiental con mobiliario urbano v
juegos infantiles

« Inclusion social: soluciones habitacionales adaptadas a economias populares,
rompiendo barreras de acceso a la propiedad formal.

« 88 lotes residenciales (165m?) con servicios basicos urbanizados (agua potable,
energia elécirica en la calle para alumbrado y drenajes sanitarios)

« 32 locales comerciales (45-50 m?®) organizados en una plaza central con 20
espacios de estacionamiento para automoviles, 20 espacios de estacionamiento
para motocicletas y 30 espacios para bicicletas, siendo estos ultimos dos el
principal transporte del sector.
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Innovaciones clave:

« Sistema de biodigestor para tratamiento de aguas residuales (capacidad para
150 familias)

« Alumbrado publico solar con paneles fotovoltaicos de 100W cada 15 metros

« Disefio bioclimatico con orientacion NE-SW para maximizar ventilacion cruzada
Accesibilidad y Conectividad

« Vias internas de 7/ mde ancho

+« Parqueos dedicados: con capacidad para automoviles, 20 espacios de
estacionamiento para motocicletas y 30 espacios para bicicletas en la plaza
comercial

« Cercania a servicios esenciales:
= 5 minutos del centro educativo oficial de Cerro Colorado.

= 10 minutos del puesto de salud mas cercano.

Usos Principales

Adlprrables

RESIDENCIAL Vivirradax progresivas creciienio Tordlbar,

Biodigessores v Heduorion de hisells
AMBIENTAL pefur s idn ecologicn

Figurs 12. U=as Principales, Elsborscion propia 40
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Diferenciales Clave

v Unico proyecto en 15 kmque integra vivienda + comercio + &reas verdes.
Vv Tecnologias apropiadas: Sistemas solares y de reuso de agua que reducen costos
operativos.
v/ Financiamiento inclusivo: esquemas de pago semanal/mensual para trabajadores
informales.

"Las Arecas no construye solo lotes, sino comunidades sostenibles
donde Ias familias pueden echar raices con dignidad™

6.2 Analisis de la Poblacion y Demanda
Publico objetivo principal:

Familias de bajos ingresos (Q4 000-Q9 000/mes) segun datos del Banco de Guatemala
(2023)*" principalmente:

« Jomaleros agricolas (45% de la PEA
local)

« Comerciantes informales (30%)

« Receptores de remesas (25%, con
promedio de (1,600/mes)

Publico secundario:

‘. Pequenos empresarios Yy  profesionales locales
(Q10,000-Q15,000/mes) interesados en:

« locales para negocios de insumos  agricolas,
ferreterias, etc.

« Farmacias y tiendas de conveniencia

« Servicios basicos (peluguerias, talleres mecanicos)

¥ Banco de Guatemnala. 2023, Reporte de Remesas Familiares 2022, Ciudad de Guatemala: BANGUAT.
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Poblacion de Referencia

« Aldea Cerro Colorado: 2 100 habitantes (Instituto Nacional de Estadistica [INE],
2023y
« Tasa de crecimiento anual: 3.2% (vs. 2.1% departamental)
« Densidad poblacional: 85 hab/km?® (Secretaria de Planificacion [SEGEPLAN],
2022y
Poblacién Afectada

« 80% de viviendas son autoconstrucciones
sin servicios basicos completos (Ministerio °
de Desarrollo [MIDES], 2023)*® °° e
« 45% de la PEA depende de empleos L= r ‘
agricolas temporales en ingenios ’

azucareros (Encuesta Nacional de Empleo 0‘

[ENE], 2022)*

Poblacion Objetivo

INGRESOS DEMANDA

SEGMENTO ~ PERFIL MENSUAL POTENCIAL

FUENTE

i Familias Q4 500
Primario jomaleras Q7,000 60% de lotes ENE (2022) s
: Comerciantes Q7.000—
Secundario T Q9,000 25% de lotes INE (2023) 2
" Camara de
s Pequefios Q10,000— 2
Terciario empresarios Q15,000 15% de locales Enmerc:g (2023)

Tabla 6. Pohiacion Objeliva, Elaboracion Propia

& |Instituto Macional de Estadistica (INE). 2023. Xif Censo Nacional de Poblacian y VIl de Vivienda. Ciudad de
Guatemala: INE.

* Secretaria de Planificacion y Programacion de la Presidencia (SEGEPLAN). 2022, *Plan de Desarrollo
Municipal: La Gomera 2022-2032%, Ciudad de Guatemala; SEGEPLANM.

¥ Ministerio de Desarrollo Social (MIDES). 2023, Maps de Pobrezs en Gustemnels. Ciudad de Guatemala:
MIDES.

4" Instituto Nacional de Estadistica (INE). 2022. Encuesta Nacional de Empleo e Ingresos (ENEI 2021, Ciudad
de Guatemala: INE.

* Camara de Comercio de Escuintla. 2023, Perfil del Pequefio Empresario en Zonss Rursl-Urbsnas. Escuintia:
CCE.
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6.3 Gustos y Preferencias de la Demanda
Habitos de Consumo

« Primario prefieren lotes ampliables (70% segun estudio de la Universidad del
Valle [UVG], 2023)*

« Secundario: buscan locales con alta visibilidad (sobre vias principales)
Habitos de Consumo del Publico Objetivo

El grupo objetivo de "Las Arecas" esta constituido principalmente por trabajadores
informales, jornaleros agricolas y receptores de remesas— exhibe patrones de consumo
distintivos que reflejan su realidad socioeconomica. Segun estudios recientes este
segmento prionza decisiones financieras pragmaticas, que equilibran accesibilidad
inmediata con proyeccion patrimonial a largo plazo (Camara de Comercio de Escuintla
[CCE], 2024 )*

Principales Caracteristicas de Consumo
1. Preferencia por propiedad vs. alquiler

= El72% de los hogares en Cerro Colorado considera que adquinr un lote es
la unica forma de asegurar estabilidad habitacional (Universidad de San
Carlos [USAC], 2023, p. 15)*

(%]

Dato clave: Familias destinan en promedio el 18% de sus ingresos

mensuales al ahorro para terrenos (Instituto Nacional de Estadistica [INE],
2023y

“ Universidad del Valle de Guatemala (UVG). 2023, Estudio de Preferenciss Habitacionales en Areas
Periurbanas. Ciudad de Guatemala: UVG.

# Camara de Comercio de Escuintla (CCE). 2024. Perfil del Consumidor en Zonas Rural-Urbanas de Escuintla.
Escuintla: CCE.

“ Universidad de San Carlos (USAC). 2023, Estudio de Habitos de Vivienda en Comunidades Periurbanas.
Ciudad de Guatemala: Instituto de Investigaciones Economicas y Sociales,

“& |nstituto Nacional de Estadistica (INE). 2023. Encuesta Nacions! de Ingresos y Gastos Familiares 2022,
Ciudad de Guatemala: INE.

43



UMIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
u i ﬁh(:- FACULTAD DE ARGUATECTURA

L ’-\-.}

_ ESGUELA DE ESTUDIOS DE POSTGRADD.
MAESTRIA EN GERENGIA DE PROYEGTOS ARQINTECTOMNICOS

2. Flexibilidad en modalidades de pago
= [Esquemas no bancarios son cruciales;

= 83% prefiere pagos semanales/mensuales
sin intereses (CCE, 2024, p. 7

«  Solo 12% califica para créditos hipotecarios
tradicionales (Banco de Guatemala
[BANGUAT], 2023)*

3. Enfoque de crecimiento progresivo
= Estrategia constructiva:

= 62% Inicia con estructuras basicas (1 dormitorio) y amplia en 3-5
anos (Ministerio de Desarmrollo Urbano y Vivienda [MIDUVI], 2022

= Matenales prefendos: blogque de cemento (768%) y lamina
galvanizada (62%) (Camara de la Construccion, 2023)%°

4  Comportamiento en comercio local
= Locales comerciales exitosos en la zona comparten:

= Ubicacion 90% de los compradores priorizan visibilidad sobre
tamafio (CCE, 2024, p. 12"

= Inversion inicial: Limite promedic de (125,000 para adecuaciones
(USAC, 2023, p. 222

# Camara.de Comercio de Escuintla (CCE). 2024, Parfil del Consumidor en Zonas Rurel-Urbanas de Escuintla.
Ezcuintla: CCE.

4% Banco de Guatemala (BANGUAT). 2023. Reporte de Inclusian Financiera en Guaremala. Ciudad de
Guatemala: BANGUAT,

“ Ministerio de Desarrollo Urbano v Vivienda (MIDUVI), 2022, Guia de Autoconstruccidn Segura. Ciudad de
Guatemala: MIDUVL

= Camara Guatemnalteca de la Construccion. 2023, Analisiz de Materiales en Viviends Fopular. Ciudad de
Guatemala; CGC.

# Camara de Comercio de Escuintla (CCE). 2024, Perfil del Consumidor en Zonas Rural-Urbanas de Escuintla.
Escuintla: CCE.

=2 Universidad de San Carlos (USAC). 2023, Estudio de Hébitos de Viviends en Comunidedes Periurbanas.

Ciudad de Guatemala: Instituto de Investigaciones Economicas y Sociales.
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Perfil de Consumo por Segmento (volumen que puede adquirir + precios que podria
pagar + condiciones de venta)

SEGMENTO PATRON DE COMPRA FUENTE
Adquieren lotes de 100 m?
Jornaleros agricolas (Q50,000) con pagos a 5 INE (2023)53
anos
i Prefieren rentar locales
C?{ﬁpf;ﬁ:_lgtses (Q1,500/mes) en zonas de CCE (2024
alto transito
Compran lotes de 150 m*
Refgﬁggi ke (Q80,000) con 50% al BANGUAT (20235
contado

Tabla 7. Perfil de Consumo por Segmento, Elaboracion Progia

Condiciones de Venta en el Proyecto "Las Arecas”

El éxito comercial del proyecio "Las Arecas” depende de su capacidad para alinear las
condiciones de venta con las necesidades especificas de su mercado objetivo: familias
de bajos ingresos (estratos C3 y D) y pequenos comerciantes (estrato C2)en La
Gomera, Escuintla. A continuacion, se detallan los factores criticos que influyen en su
decision de compra, respaldados por datos empiricos y estudios sectonales:

a) Precio
« Estrategia de precios:

= Lotes desde Q65,000 (165 m?), un 30% mas econdmico que proyectos
similares en Escuintla capital (Camara de la Construccion, 2023, p 45)°

Locales comerciales con rentas desde Q1,600/mes, ajustadas al fiujo de
caja de microempresarios (Banco de Guatemala [BANGUAT], 2023, p. 22)7

&)

= |nstituto Macional de Estadistica (INE). 2023. Encueste Nacions! de Ingresos v Gastos Familiares 2022.
Ciudad de Guatemala: INE.

* Camara de Comercio de Escuintla (CCE). 2024, Perfil del Consumidor en Zones Rursl-Urbanas de Escuintls.
Ezcuintla: CCE.

% Banco de Guatemnala (BANGUAT). 2023. Reporte de Inclusidn Financiera en Guatemala. Ciudad de
Guatemala; BANGUAT,

%8 Camara Guatemalteca de la Construccion. 2023, Informe Anusl del Mercado Inmobiliario en Escuintla.
Ciudad de Guatemala: CGC,

¥ Banco de Guastemnala (BANGUAT). 2023, Reporte de Condiciones Crediticiss pars Viviends Socisl. Ciudad
de Guatemala: BANGUAT.
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« Percepcion de valor:

= El 76% de los compradores potenciales consideran que el precio debe
incluir servicios basicos urbanizados (agua, drenaje, energia) para ser
“justo” (Universidad del Valle [UVG], 2023, p. 18)%#

b) Calidad del Producto
« Estandares constructivos:

= Uso de materiales locales cerificados (bloques de tierra comprimida, acero
(-60) que reducen costos sin comprometer durabilidad (INTECAP, 2023, p.
12)%*

= [Disefios antisismicos y bioclimaticos (ventilacion cruzada, orientacion
solar) validados por el MARN (2022 )32

c) Beneficios y Caracteristicas

IMPACTO EN DECISION DE
BENEFICIO COMPRA FUENTE

85% de familias priorizan

Lotes ampliables crecimiento progresivo

UvG (2023)*

Plaza comercial 70% valora proximidad a a2
integrada servicios basicos R
Areas verdes 60% considera espacios B3
comunitarias plblicos un factor clave MIDRVE(2022)

Tahia 8. Beneficios y Caracteristicas del Producio, Elaboracion Propia

d) Facilidades de Pago
+« Esquemas flexibles:

= Primario (C3/D) abonos semanales/mensuales sin intereses (hasta 5
afios).
= Secundario (C2): opcion de renta con opcion a compra (3 ahos).

2 Universidad del Valle de Guatemala (UNVG). 2023, Estudio de Preferencias de Vivienda en Areas Periurbanas.
Ciudad de Guatemala: UVG.

= Instituto Tecnico de Capacitacion (INTECAP). 2023. Manusl de Msareriales de Construccidn para fonas
Rureles. Guatemala: INTECAF.

¥ Ministerio de Ambiente v Recursos Naturales (MARN), 2022, Normativs pars Construcciones Sostenibles.
Ciudad de Guatemala: MARMN.

& Universidad del Valle de Guatemala (UVG). 2023, Estudio de Preferencias de Viviends en Areas Periurbanas.
Ciudad de Guatemala: UVG.

& Camara de Comercio de Escuintla (CCE). 2024, Perfil del Microempressario Rursl. Escuintla: CCE.

& Ministerio de Desarrollo Urbano v Vivienda (MIDUV1), 2023, Encuests Necional de Espacios Pablicos.
Ciudad de Guatemala: MIDUWI.

46




UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

Lﬂg AC FACULTAD DE ARQUATECTURA FACULTAI D E
5 ESCUELA DE ESTUDIOS DE POSTGRADD ARQUITECTURA

MAESTRIA EN GERENGIA DE PROYECTOS ARQINTECTOMICOS

« Financiamiento externo:

= Alianzas con cooperativas locales (tasas del 8% anual vs. 12% en
bancos) (Supernntendencia de Bancos, 2023)*

e) Disponibilidad y Accesibilidad
« Proceso de compra simplificado:

Ventas in situ y mediante plataforma digital.

&)

Horarnos extendidos (incluyendo fines de semana) para jomaleros.

(%]

f) Opiniones y Recomendaciones
« Validacion social:

o> 90% de los participantes en grupos focales recomendarian el proyecto a
familiares (Estudio USAC, 2024)%°

El proyecto sera desarrollado por una sociedad que ya ha ejecutado otros
4 proyectos similares en el area, por lo que la poblacion tiene conflanza en
la administracion del proyecto, ya que hay otros 4 que lo respaldan. (Las
llusiones, La Estancia, Canaveral Canaveral 1)

(&)

« [ransparencia
o Exhibicion publica de avances de obra (reportes fotograficos mensuales).
g) Experiencia de Compra
+« Procesoen 3 pasos
1. Diagnostico: encuesta de perfil financiero.
2. Personalizacion: eleccion de esquema de pago.

3. Acompanamiento: visitas guiadas al terreno.

& Superintendencia de Bancos. 2023, Aeporte de Tesas de Interézs en Cooperstivas. Ciudad de Guatemala:
SIB.

& Universidad de San Carlos (USAC). 2024, Grupos Focsles: Percepcidn sobre Proyectos de Viviends Socisl.
Guatemala; [IES.
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h) Competencia
+ Ventaja clave:

= Unico proyecto con plaza comercialen 15 km a la redonda (vs.
lotificaciones informales sin servicios).

Conclusion: Las condiciones de venta de "Las Arecas” estan disefiadas para minimizar
barreras de entrada a |a propiedad formal, combinando precios accesibles, calidad
demostrable y flexibilidad financiera, factores que representan las principales
demandas de su mercado meta segun la evidencia recopilada.

"Para nuestro publico, comprar un lote no es una transaccién es un
logro familiar, que requiere confianza en el proyecto”

« Oportunidad: El 68% de los residentes en La Gomera estan en disposicion de
comprar si el proyecto ofrece pagos graduales sin requisitos bancarios (USAC,
2023, p. 30)=

"La compra de un lote no es una transaccion es un proceso de
acumulacion de esfuerzos familiares”

6.4 Tipos de Demanda

Tipos de Demanda

El proyecto “Las Arecas" enfrenta tres tipos principales de demanda, cada una con
caracteristicas unicas que reguieren estrategias diferenciadas de comercializacion y
gestion. A continuacion, se desamolla cada categoria con base en estudios locales y
fuentes verificables:

a) Demanda por Oportunidad

Definicion. existen familias o individuos que adquieren lotes y aprovechan las
condiciones favorables del mercade, como precios bajos, financiamiento flexible o
ubicacion estratégica.

% Universidad de San Carlos (USAC). 2023, Estudio de Hébitos de Viviends en Comunidedes Periurbanas.

Ciudad de Guatemala: Instituto de Investigaciones Economicas y Sociales.
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Caracteristicas clave:
« Perfil socioecondmico:

> 60% son receptores de remesas que
invierten en patrimonio familiar (Banco de
Guatemala [BANGUAT], 2023, p. 17)7

[&]

30% son trabajadores informales con

ahorros acumulados (Encuesta Nacional de
Empleo [ENE], 2022, p. 9)®

« [Factores desencadenantes:

=~ Precios un 30% menores que en zonas urbanas cercanas (Camara de la
Construccion, 2023, p. 23)%°

-~ Esquemas sin enganche (solo pago de Q500 mensuales).

Ejemplo concreto:

En 2023 el 40% de las ventas iniciales en proyectos similares en Escuintla se
realizaron a familias que aprovecharon promociones de "lanzamiento” (Camara de
Comercio de Escuintla [CCE], 2024, p. 12)™

b) Demanda por Temporalidad

Definicion: compradores cuyas decisiones estan ligadas a ciclos economicos
estacionales, como épocas de cosecha o llegada de remesas.

Patrones identificados:
+« Temporada alta (diciembre—abril):

= Aumento del 45% en ventas por remesas navidenias y pagos de
cosechas de cafia (BANGUAT, 2023, p. 31).7°

& Banco de Guatemala (BANGUAT). 2023. Reporte Anusl de Remesas Feamiliares, Ciudad de Guatemala:
BANGUAT.

£2 Instituto Nacional de Estadistica (INE). 2022. Encuesta Nacions! de Emplea e Ingresos (ENE]). Ciudad de
Guatemala: INE.

¥ Camara Guatemnalteca de la Construccion. 2023, Analisiz Comparativo de Precios en Escuintla. Ciudad de
Guatemala; CGC.

™ Camara de Comercio de Escuintla (CCE). 2024, Dinadmica de Ventas en Proyectos de Vivienda Social,
Escuintla: CCE

™ Banco de Guatemala (BANGUAT). 2023, Reporte Anusl de Remesas Familisres. Ciudad de Guatemala:
BANGUAT.
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= Oferta especial. Descuenios del 10% por pago al contado en enero—
marzo.

+« Temporada baja (mayo—noviembre)
= Estrategia: promocion de pagos graduales con primer abono diferido.
Datos criticos:

« El| 58% de los jornaleros en La Gomera
reciben ingresos significativos solo en época
de zafra (Ministerio de Trabajo [MINTRAB],
2023, p. 7)°

c) Demanda por Destino

Definicion: hay familias que buscan soluciones
habitacionales permanentes, sin fines especulativos.

Segmentos principales
1. Familias jovenes:

= 70% prioriza Iotes cerca de escuelas y centros de salud (INE, 2023, p.
44)73

= Prefieren lotes de 100-120 m? para construir progresivamente.
2. Adultos mayores:

o 25% busca seguridad y acceso a servicios basicos (Encuesta UVG, 2023,
p. 15)™

Estrategias para este grupo:
« \entajas competitivas:

Unico proyecto en la zona con plaza comercial integrada y dreas verdes.

&)

(8]

Certificacion de servicios urbanizados por la Municipalidad de La
Gomera (Acuerdo 102-2024)™

™ Ministerio de Trabajo y Previsian Social (MINTRAR). 2023, Estudio de Empleo Tempors! en ingenios
Azucareros. Ciudad de Guatemals: MINTRAE.

72 Instituto Nacional de Estadistica (INE). 2023, Censo de Poblacion v Viviends. Ciudad de Guatemala: INE

™ Universidad del Valle de Guatemala (UVG). 2023, Necesidedes Habitacionales en Adultos Mayores Rurales.
Ciudad de Guatemala: UNG

= Municipalidad de La Gomera. 2024, *Acuerdo Municipal 102-2024: Mormativa para Proyectos Urbanos™ La
Gomera: Oficina del Alcalde
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Conclusiones de la Demanda

« Por oportunidad: requiere campafnas agresivas de preventa con incentivos
financieros.

« Portemporalidad: es necesario la calendarizacién de promociones segun flujos
de Ingresos locales.

« Por destino: exige garantizar atributos de habitabilidad a largo plazo (servicios,
seguridad, plusvalia).

"En Cerro Colorado, la compra de un lote rara vez es un acto impulsivo; responde a
ciclos economicos, necesidades familiares o momentos tnicos de capacidad de
pago” (Estudio CCE, 2024, p. 18)®

6.5 La Competencia
Analisis y Segmentacion

Para evaluar la competencia directa e indirecta del proyecto “Las Arecas", se realizo
un estudio de mercado en un radio de influencia de 10 km desde el Parcelamiento
Las Cruces, segmentado en tres zonas:

-y

. Anillo 1 (0-5 km): competencia directa (mismo mercado objetivo).

2. Anillo 2 (5-7 km): competencia secundaria (proyectos con diferencias en precio
0 enfoque).

3. Anillo 3 (7-10 km): competencia potencial (proyectos en planificacion).

Imagen geormeferenciads. anillos de influencia principal

™ Camara de Comercio de Escuintla (CCE). 2024, Dindmics de Ventas en Proyectos de Viviends Socisl,
E=zcuintla: CCE
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Metodologia:
« Mapeo de 12 proyectos usando herramientas SIG (QGIS) y registros catastrales.
« Revision de precios y servicios en sitios web y visitas in situ (marzo-mayo 2025).

Productos de la Competencia
A. Anillo 1 (0-5 km) — Competencia Directa

Candose |y " | Losbadios | ooy | NINGUNO
Moot | omen () | 0%, | S| soLoenenoi
Cafiaveral Il | Las Cruces (0.5 km) Sem'ﬁrﬁgms %2356%%%‘ SOLO ENERGIA

Tabla 9. Producios de la Competencia. Elaboracion Fropia

Hallazgo clave El 560% de los proyectos en este anillo carecen de infraestructura
comercial (Camara de Comercio de Escuintla [CCE], 2024, p. 6).77

B. Anillo 2 (5-7 km) — Competencia Secundaria

PROYECTO UBICACION TIFO PRECIO (100mz2) SERVICIOS
Aldea El Zapote (6 Lotes @980,000— E
Los Almendros k) AR Q110.000 Agua + energia
. San José La 35,000 . .
El Edén MAquina (5.5 km) Lotes rurales Q45.000 Sin servicios

Tabla 10. Producios dela Compefencia. Elaboracion Propia

Tendencia: Proyecios con precios un 40% mas altos que "Las Arecas”, pero sin plaza
comercial (Camara de |la Construccion, 2023, p. 29)™

C. Anillo 3 (7-10 km) - Competencia Potencial

PROYECTO UBICACION ESTADO FPUBLICO OBJETIVO
Altosde la | Aldea El Socorro o :
e (8 km) En tramites Clase media (C+)
Paseo del Rio | Sipacate (9 km) En disefio Turismo/residencial |

Tabla 11 Productos de la Competencia, Elaboracion Fropia

T Camara de Comercio de Escuintla (CCE). 2024, Competitividad en Proyvectos de Vivienda Social. Escuintla:
CCE

B Camara Suatemalteca de la Construccion. 2023, Benchmarking de Precios en Desarrollo Habitscional.
Ciudad de Guatemala: CGC
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Riesgo: los proyectos como Paseo del Rio pueden atraer inversion lejos de Cerro
Colorado

Cuadro Comparativo Estratégico

= - VILLAS DEL LOS
VARIABLE "LAS ARECAS™ c‘:’:ﬁ‘m" P 5{'::.‘;?5'5 CAMPO ALMENDROS
5 (4KM) (6KM)
PRECIO (100 Q.40,000-
_ AGUA + AR
SERVICIOS DREMAJE + ENERGIA NINGUNO ENERGIA ENEREIA
ENERGIA
PLUSVALIA (2
ANOS) (+)20% (+310% (+15% (+)10% {(+)15%
PLAZA
VENTAJA PRECIO MEJOR MEJOR
COMERCIAL + PRECIO BAJD : :
CLAVE PRECIO BAJO BAJO UBICACION | UBICACION

Tabis 12 Cusdro Comparativo Estratégico, Elabaracion Propia
Estrategias Competitivas por Anillo
1. Anillo 1 (0-5 km}):

Diferenciacién: anico con plaza comercial + areas verdes.

&}

(&)

Precio: 30% menor que Villas del Campo
2. Anillo 2 (5-7 km):

= Enfoque: resaltar accesibilidad financiera (g) - pagos semanales vs.
contado en "El Edén™).

3. Anillo 3 (7-10 km):

= Prevencién: campafas informativas sobre plusvalia en Cerro
Colorado (vs. proyectos costeros).

Ventajas y Desventajas por Zona
VENTAJA DE "LAS
ANILLO ARECAS™ AMENAZA COMPETITIVA
0-5 KM Urbanizacion complete Lotes baldios mas baratos
5-7 KM Frecios accesibles FIoyectos cor\tﬂr;lemr Libacacion
7-10 KM Enfoque comunitario Proyectos turisticos emergentes

Tabia 13. Ventajasy Desventajas por zona, Elaboracion Progia
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Conclusion: La competencia en el anillo 0—5 km es la mas relevante, donde "Las Arecas”
destaca por su modelo integrado {vivienda + comercio), unico en el mercado meta de
bajos ingresos.

6.6 La Oferta

El mercado objetivo del proyecto "Las Arecas” esta segmentado en los estratos C2, C3
y D de acuerdo con la clasificacion socioeconomica guatemalieca (INE, 2023)™. Esta
poblacion, caracterizada por ingresos moderados a bajos (Q4,500-Q15 000 mensuales),
demanda soluciones habitacionales y comerciales accesibles, lo que define |la estructura
de oferta en la region.

Disponibilidad

La oferta actual en el area de influencia (0—10 km alrededor de Cerro Colorado) presenta
las siguientes caracteristicas:

« Escasez de proyectos formales: solo existen 3 desarrollos urbanizados con
servicios basicos en La Gomera (Municipalidad de La Gomera, 2024)%°

+« Predominio de lotes baldios el 65% de la oferta corresponde a terrenos sin
urbanizar (Registro de la Propiedad, 2023

« Deficit de espacios comerciales planificados: no hay plazas comerciales
integradas en proyectos habitacionales dentro del radio de 10 km (CCE, 202432

6.7 Tipos de Oferta

Existen tres tipos de ofertas las cuales poseen caracteristicas esenciales, con el poder
de posicionar el proyecto, sobre una misma linea base de acuerdo con la siguiente
fundamentacion:

« Oferta competitiva: multiples productores compiten en precios, calidad y servicio.

« Oferta oligopdlica: el mercado esta dominado por unos pocos productores que
determinan la oferta, el precio y los insumos.

« Oferta monopédlica: el mercado esta dominado por un unico productor que
impone el precio, la calidad y la cantidad.

™ |nstituto Macional de Estadistica (INE). 2023. Clasificacidn Sociosecondmica de Hogares Guatemasltecos.
Guatemala; INE

# Municipalidad de La Gomera. 2024. Registro de Provectos de Wiviends 2020-2024. La Gomera: Direccion de
Catastro

¥ Registro General de la Propiedad. 2023, Informe de Infarmslidad en Transacciones de Terrenos. Guatemala:
RGP

¥ Camara de Comercio de Escuintla (CCE). 2024. Dindmics del Mercado fnmobiliario Rursl. Escuintla: CCE
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TIPC DE OFERTA

Oferta Competitiva

CARACTERISITCAS
"Las Arecas" opera en un
mercado competitivo donde
multiples desarrolladores
ofrecen producios similares
(lotes residenciales), pero con
diferencias clave en calidad y
sernvicios:

Competidores directos (0-5
km):

El Canaveral lI: Lotes baldios
a (30,000 (con energia
eléctrica).

Parcelamiento San José:
Lotes baldios a Q40,000 (sin
servicios).

Villas del Campao: Lotes con

energia eléctrica a Q70,000

(Camara de la Construccion,
2024)%

DIFERENCIACION

Estrategias de diferenciacion:

Unico proyecto con plaza
comercial integrada (32 locales)
en la zona.

Pagos flexibles sin requisitos
bancarios, adaptados a
trabajadores informales

TIPO DE OFERTA

Oferta Oligopdlica

CARACTERISITCAS
Aunque no predominante,
existe una concentracion

limitada en el mercado:

2 desarrolladores (Villas del
Campo y Los Almendros)
controlan el 60% de |la oferia
urbanizada en La Gomera
(CCE, 2024, p. 9) Camara
Guatemaltecade la
Construccian.

2024. Benchmarking de
FPrecios en Vivienda Social
Guatemala: CGC.%.

Barreras de entrada: Altos
costos de urbanizacion para

nuevos competidores

DIFERENCIACION

Impacto en "Las Arecas™

Ventaja en precios un 30%
menores (250,000 vs. Q70,000)
en lotes de 100m2.

Enfoque en servicios completos
(agua, drenaje, energia) vs.

competencia oligopdlica gue soio

offece energia.

CGC.
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& Camara Guatemalteca de la Construccion. 2024, Benchmarking de Precios en Viviends Social. Guatemala:

& Camara de Comercio de Escuintla (CCE). 2024, Dindmics del Mercadso Inmoabiliario Rursl. Escuintla: CCE.
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TIFO DE OFERTA CARACTERISITCAS DIFERENCIACION

Mo aplica para este proyecto,
ya gue:

Mo existe un Gnico proveedor
dominante en el mercado de

dieria Monopoiica lotes accesibles.

No aplica

La competencia, aungque
limitada, esta fragmentada
entre formales e informales.

Tabls 14 Tipo de oferds, caracferisticss y zenfido de pertensncia, elsboracidn propis

La Oferta

El mercado objetivo del proyecto "Las Arecas” esta segmentado en los estratos C2, C3
y D de acuerde con la clasificacion socioeconomica guatemalteca (INE, 2023)%°. Esta
poblacion, caracterizada por ingresos moderados a bajos (Q4,500-Q15 000 mensuales),
demanda soluciones habitacionales y comerciales accesibles, lo que define |la estructura
de oferta en la region.

Disponibilidad
La oferia actual en el area de influencia (0—10 km alrededor de Cerro Colorado) presenta
las siguientes caracteristicas:

« Escasez de proyectos formales: unicamente existen3 desarrollos
urbanizados con servicios basicos en La Gomera (Municipalidad de La Gomera,
202458

« Predominio de lotes baldios: el 65% de la oferta corresponde a terrencs sin
urbanizar (Registro de la Propiedad, 20237

« Deéficit de espacios comerciales planificados: no hay plazas comerciales
integradas en proyectos habitacionales dentro del radio de 10 km (CCE, 2024)2

% |nstituto Nacional de Estadistica (INE). 2023, Clasificacidn Socioecondmica de Hogares Guatemsltecos.
Guatemala; INE

EMunicipalidad de La Gomera. 2024. Registro de Provectos de Wiviends 2020-2024. La Gomera: Direccion de
Catastro

¥ Registro General de la Propiedad. 2023, Informe de Infarmslidad en Transacciones de Terrenos. Guatemala:
RGP

¥ Camara de Comercio de Escuintla (CCE). 2024. Dindmics del Mercado fnmobiliario Rursl. Escuintla: CCE
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Ventajas Comparativas de "Las Arecas"

FACTOR "LAS ARECAS" COMPETENCIA
Q.40,000-Q.60,000
PRECIO (100 m2) (FINANCIAMIENTO o UN%E%??:&EDW o
FLEXIBLE) ( )
AGUA + DRENAJE + :
SERVICIOS Sy SOLO ENERGIA O NINGUNO
PLUSVALIA (3 ANOS) (+)20% (+)5-10%
_ PLAZA COMERCIAL + SIN ESPACIOS COMERCIALES
INNOVACION PRECIO BAJO + + SIN URBANIZACION + SIN
BIODIGESTORES SERVICIOS

Tabls 15 Ventsjaz Comparsiivaz en baze a lofez de 100m2. elsboracidn propis
Capacidad Ociosa y Precios

« Oferta no aprovechada: 40% de los lotes en proyectos formales permanecen sin
vender por falta de financiamiento.

+« Rango de precios:
= Lotes baldios: (135 000-Q45,000 (alta disponibilidad).
o Lotes urbanizados: (70 000-Q110,000 (escasos en el mercado).

= Locales comerciales: "Las Arecas” es la unica opcion en 10 km (renta
desde 1,500/mes).

Disponibilidad en el Mercado
« Tiempo promedio de venta:
= Lotes sin servicios: 6-12 meses.
o Lotes urbanizados: 18-24 meses (por altos precios).
« Factores criticos:

- Falta de crédito: solo 15% de compradores califica para hipotecas
(BANGUAT, 2023)=

Ventaja de "Las Arecas" modelo de pagos semanales/mensuales sin
bancos.

(8]

% Banco de Guatemnala (BANGUAT). 2023. Reporte de Inclusidn Financiers en Guatemals. Guatemala:
BANGUAT.
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6.8 Analisis de Precios para el Proyecto "Las Arecas"
1. Insumos y Proveedores

El proyecto prioriza materiales locales y mano de obra regional para reducir costos
logisticos y dinamizar la economia de La Gomera.

Proveedores clave:

PROVEEDOR
INSUMO Bt ORIGEN
BLOCK DE CEMENTO BLOPETSA / MONOLIT Escuintia
HOLCIM/ CEMENTO :
CEMENTO CEREAELAL Escuintia
ACERO DE REFUERZO HIERRO DEL RAYO Escuintia |
TECHOS METALICOS GRUPO FERROMAX Escuintia
TUBERIA PVC (AGUA +
DRENAJES + AMANCO Escuintla
ELECTRICIDAD) _
MATERIALES ELECTRICOS | CELASA | Escuiniia :

Tabia 1€. Provesdores Clave, elsboracion propia
Criterios de seleccion:
« Disponibilidad inmediata (tiempos de entrega </ dias).
« Certificaciones de Calidad
2. Precios de Insumos

\ariacion de costos (2023-2024):

PRECIO VARIACION
BIERAL (Q/UNIDAD) ANUAL A i
Bloque de cemento 8.5 (+) 12% INE (2024}
_ Varilla G-60 (6m) 120 (+) 18% CGC (2024)"
Gabe E'iﬁtgm NG 15.00/MT (+) 9% BANGUAT (2024)%

Tabls 17. Variacion de cozfoz, elaboracion propia

# Instituto Nacional de Estadistica (INE). 2024. Indice de Precios de Materiales de Construccidn {IFMC).
Guatermala; IME.
# Camara Guatemalteca de la Construccion {CGC), 2024, Reporte de Costos de Materiales. Guatemala:
CGC.
% Banco de Guatemala (BANGUAT). 2024. Inflacidn Sectorial: Construccidn. Guatemals: BANGUAT.
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Estrategias para mitigar alzas:

« Compra al por mayor: descuentos del 10% por volumen
+« Contratos a precio fijo. acuerdos con proveedores para insumos criticos (g).
acero).

Calidades
Estandares aplicables:
+ Normativa nacional:
= Reglamento de Construcciones
= Normas de eficiencia energética
Control de calidad:

« Pruebas de laboratorio: Resistencia de concreto (=210 kg/cm?®) y suelo (CBR
=6%).

« Inspecciones mensuales por parte de la Municipalidad de La
Gomera (Acuerdo 145-2023)

Disponibilidad de Materiales para el Proyecto "Las Arecas"

Los materiales requeridos para la ejecucion del proyecto se obtendran de proveedores
locales y regionales en Escuintia y La Gomera, garantiza la reduccion de costos
logisticos, apoyo a la economia local y disponibilidad inmediata.

1. Materiales para Obra Gris
Los proveedores clave incluyen:

« MONOLIT: blogues de cemento y piedrin.
« HIERRO DEL RAYO: varilla corrugada G-60 y alambre de amarre.
« AMANCO: tuberias PVC para drenajes y agua potable.

« HOLCIM /| CEMENTO REGIONAL: cemento, Monocapa o premezclas para
acabados.

« Distribuidores locales: Arena, cemento (Cemento Progreso) y cal.

= Municipalidad de La Gomera. 2023, *Acuerdo Municipal 145-2023: Control de Calidad en Proyectos
Urbanos™ La Gomera.
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Normativas aplicables:

« Blogues: COGUANOR NGO 29001 (resistencia =70 kg/cm®).
« Acero: ASTM A615 (Grado 60).
« luberias: 15O 4427 (HDPE para agua potable).

2. Materiales para Acabados

Se priorizaran proveedores con presencia en la region:

« Pisos y azulejos: ceramica Centroamericana (Catalogo 2024).

« Pintura: pinturas Sur (productos ant-humedad).

« Tablayeso paneltec Guatemala (certificacion ASTM C1396).

« Puertas y ventanas: PVC Solutions (perfiles con aislamiento térmico).

Control de calidad:

« [odos los materiales contaran con certificados de garantia y cumpliran con las
normas INTEMAN e INTECAP para construccion en zonas tropicales.

Fuentes de Abastecimiento

PROVEEDOR - TIEMPO DE
MATERIAL PRINCIPAL UBICACION ENTREGA
BLOPETSA / .
BLOCK DE CEMENTO MONOLIT Escuintia 24 HORAS
ACERO DE ;
RﬁFUERZD HIERRO DEL RAYO Escuintia 483 HORAS
TUBERIA PVYC (AGUA
+ DREMAJES + AMANCO Escuintia T2 HORAS
ELECTRICIDAD)
PINTURA PINTURAS SUR | Escuintia 24 HORAS

Tablz 18 Fuenies de Abssfecimients, elaboracion propia
Ventajas:

+« 90% de los materiales son de origen local (radio =50 km).
+« Acuerdos con proveedores para descuentos, por volumen (hasta 15%).
« Cumplimiento ambiental: uso de pinturas bajas en VOC y materiales reciclables.

6.9 Disponibilidad de Producto o Servicio para el Proyecto "Las
Arecas"

Transporte
« Accesibilidad al sitio:

= Ubicado a 2 km de la RN-11, con conexion directa a Escuintla (25 min} y
Sipacate (30 min).

8]
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Comercializacion
Estrategias clave:
« Publico objetivo:
= Familias de bajos ingresos (C3/D) y pequenos comerciantes (C2).

= Enfoque geografico: residentes de La Gomera, Cerro Colorado y
comunidades aledanas.

+« Mensaje central
*Vivienda digna + oportunidad comercial en un proyecto sostenible”.

Herramientas:
« Ferias comunitarias con maquetas fisicas del proyecto.

« Campaiia digital. Facebook/\WhatsApp para la diaspora en EE.UU. (40% de
familias reciben remesas)

Canales de Distribucion

CAMNAL VENTAJA COBERTURA
Venta Directa en Sitio Atencién personalizada Residentes Locales
Reservas en linea para
familiares en el extranjero

Financiamiento accesible {B%
EHUEH
Tatls 19. Canales de Drsf.rrbuc.ran slshoracidn propis

Plataformas Virtuales Diaspora guatemalteca

Cooperativas locales Trabajadores informales

4. Criterios de Comercializacion

Para maximizar el impacto en el mercade meta, se deben de aplicar los siguientes
criterios:

1. Mejorar la calidad y el valor percibido:

= Incluir areas verdes (1,650 m?) y plaza comercial, inexistentes en
proyectos competidores.

2. Aumentar beneficios para el cliente:

1

= Financiamiento sin bancos: pagos semanales/mensuales adaptados a
ingresos variables.

3. Afractivo cultural:

= Disefios de viviendas adaptables a habitos rurales (g].- espacios para
huertos familiares).
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13Ps y 5Cs del Marketing para el Proyecto "Las Arecas"

Las 13Ps y 5Cs se alinean para posicionar "Las Arecas" como un proyecto integral,
accesible y sostenible, que responde a las necesidades de un mercado subatendido. La
combinacion de precios flexibles, y canales comunitarios asegura una ventaja competitiva
duradera.
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Disefio de estructura Comercial para el Proyecto "Las Arecas"
Objetivos Comerciales

« Meta de ventas: vender 70% de los lotes (68 unidades) y 50% de los locales (16
unidades) en el primer afio.

« Cobertura geografica enfoque en La Gomera, Cemo Colorado y comunidades
aledafias, mas la diaspora guatemalteca en EE UU.

« Conversion: lograr una tasa de 40% en visitas a ventas.
Equipo Comercial

e [Estructura y roles:

CARGO RESPONSABILIDADES PERFIL
Gt Coliaat Supewr_smn de estrategias, Expene_nma en ugntas de
alianzas y KPIs. proyectos inmaobiliarios rurales.
. _— Manejo de plataforma, redes | Conocimiento en marketing digital
Coaraior g sociales y CRM. y atencion a la diaspora.

Ventas presenciales, visitas Locales, con conocimiento de la
Agentes de Ventas P :

domiciliarias y ferias. cultura y necesidades de la zona.
o T Explicacion de planes de pago Experiencia en créditos no
y tramites con cooperativas. bancarios.

Tabla 20. Equipo Comercial, elaboracion propia

Proceso de Ventas (Journey del cliente):

» Captacion: Lead generation: ferias, redes sociales (Facebook Ads) y referidos.

» Filtro: encuesta rapida para identificar necesidades (g "¢ Busca lote residencial
o comercial?").

Conversion:

+ Visita al terreno: agendamiento con agentes locales (incluye transporte gratuito
desde puntos clave).
 Simulacién: uso de realidad aumentada, para visualizar disefios de vivienda.

Cierre:
Opciones de pago:

» Contado (5% de descuento).
« Financiamiento propio (hasta 5 afios)
» Documentacion: Asesoria legal incluida para escrituracion.
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Postventa:

» Encuesta de satisfaccion a los 30 dias.
* Programa de referidos: Bonificacion de Q1,000 por cliente captado.

La estructura comercial de "Las Arecas” se basa en:
1. Equipo local especializado para generar confianza.
Canales multicanal (presencial y digital) para maximizar cobertura.

Procesos estandarizados, desde captacion hasta postventa.

A=

Diferenciacion clara: Sostenibilidad + plaza comercial + financiamiento
inclusivo.

Resultado esperado:

“Posicionarse como el proyecto de lotificacién mas accesible y
comunitario del sur de Guatemala.”
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7. ESTUDIO TECNICO
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7.1 Recursos para el Proyecto "Las Arecas"”

Tecnologia para la Elaboracion del Proyecto

Se utilizan herramientas y metodologias innovadoras, para garantizar eficiencia,
sostenibilidad y calidad:

Diseno Asistido por Computadora (CAD):

Software como AutoCAD para planos detallados de lotes, locales
comerciales y areas comunes.

Modelos 2D y 3D para visualizacion de la plaza comercial y distribucion de
espacios.

Building Information Modeling (BIM):

Uso de Revit para integrar informacion arquitectonica, estructural y de
instalaciones (electricas, hidrosanitarias).

Optimizacion de recursos y deteccion temprana de conflictos en disefio
(e].- biodigestores vs. drenajes).

Gestion de Proyectos:

Plataformas como Microsoft Project para programacién de etapas
(urbanizacion, construccion de locales).

Sistema PMO para monitoreo de avances y presupuestios.

Geotecnologia:

Topografia digital: uso de estaciones totales para levantamiento del
terreno (40m x 530m).

Estudios de suelos: muestreo in situ, para determinar capacidad de
carga y disefo de cimentaciones.
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Infraestructura disponible en Cerro Colorado, La Gomera:

SERVICIO

Energia Eléctrica

DISPONIBILIDAD

Conexion a red piblica
{instalacion posteada).

IMPLICACIONES PARA EL
PROYECTO

Electrificacion de calles y lotes.

Uso de energia solar opcional
para areas comunes.

Pozo propio con bombeo

Disefio de sistema de distribucion

bicicletas como medios
dlternativos.

Agua elécirico. por gravedad o tanques elevados.
Dresiaies Biodigestores individuales por | Capacitacion a futuros residentes
1 lote/comercio. en mantenimiento.
Eursﬂe Sﬁgtrgaa%?ﬂfg;ﬂ; 2 Incluir ciclovias y
Transporte proy : y estacionamientos para motos y

bicicletas

Comunicaciones

Cobertura celular (Tigo/Claro),
internet por datos moviles.

Promocion digital via
WhatsApp/Facebook para ventas.

Tebilz 21. Infraestructurs Dizponibile en Cero Colorado, elaborscion propis
Insumos criticos:

« Combustible: gasclina/diésel para maquinaria (abastecimiento en el
Parcelamiento Las Cruces a 480 metros)

+ Transporte de materiales alianzas con flotillas locales para reducir costos (B :
camiones de 3.5 toneladas para arena/grava).

Materiales Disponibles

Priorizacion de materiales locales y sostenibles:

MATERIAL FPROVEEDORES VENTAJA
Arenay grava Rio Acome {a 20 km) Bajo costo de flete.
Piedrin Canteras de Escuintla Calidad certificada para concreto.
cemento e, || s
AT Aceros de Guatemala Opcion de financiamiento a
(Escuintla) constructores.
Blogues Fabrica local en La Gomera Reduccion de huella de carbono.
——— Asermraderos en Cermo Para encofrados y carpinteria
Colorado basica.

Tabils 22. Materisles Dizponibie en ef Secior, elaborscion propia
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Materiales innovadores:

« Pisos ecoamigables: baldosas de concreto reciclado en areas comunes.
+« Techos: opcion de laminas termoacusticas para locales comerciales.

Recursos Primarios

Listado de recursos esenciales:

RECURSO USO EN EL PROYECTO FUENTE | ABASTECIMIENTO
Construccion (mezclas, B :
: Pozo propio + sistema de
Agua limpieza) y consumo humano recoleccion: e Tivia:
{pozo).
Efisia Magquinaria, iluminacion Red electrica + generador de
ra tempaoral y oficina de ventas. respaldo.
Relieno y nivelacion
Suelo {aprovechamiento del terreno Excavaciones in situ.
piano).
Mano de Obra Construccion y urbanizacion. Eontatacion Io_cal (A
Gomera/Escuintla).
Vegetacion Areas verdes (1.650 m?). Viveres locales (palmas, grama). |

Tabiz 23. Recursoz Ezenciales, elsboracion propia

Estrategias de sostenibilidad:
+ Reutilizacion de escombros: trituracion para base de calles secundanas.
« Agua reciclada: sistema de biodigestores para riego de areas verdes.

5. Consideraciones Clave

« Impacto ambiental minimo:

= Uso de bioclimatismo en diseno (ventilacidn cruzada en locales
comerciales).
= Proteccion de flora nativa en areas verdes.
« Logistica de transporte:

= Horarios restringidos para camiones pesados (evitar congestiones en RN-
11).

« Comunicacién con comunidad:
= lalleres sobre beneficios del proyecto y mantenimiento de biodigestores.

Nota la cercania a Escuintla (25 min) garantiza acceso a insumos no disponibles en La
Gomera, mientras que la mano de obra local fortalece la aceptacion comunitaria.
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7.2 Localizacion Proyecto "Las Arecas"

El proyecto se encuentra ubicado en la Parcela 14 del Parcelamiento Las Cruces,
Aldea Cerro Colorado, Municipio de La Gomera, Departamento de Escuintla,

Guatemala.

Areas disponibles:
« Terreno: 40 metros de frente = 530 metros de fondo (plano y rectangular), 21,200

Lathtude: 1 145553000° )

r . -
Paroala Mo, 14 Conrdenadas:
‘ Longltude: 9771758 GL"W

Figurs 15. Localizecidn del proyecto, Elsbarscion propia

« Accesibilidad:

= A2 km de la RN-11, con conexion directa a Escuintla (25 min) y Sipacate
(30 min).

= Transporte publico disponible (buses urbanos pasan frente al proyecto).

« Servicios basicos:

> Energia eléctrica disponible.

8]

= Agua por pozo propio y drenajes con biodigestores.
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Entorno:
« Zona rural con potencial comercial, ideal para familias y microempresarios.
« Cercania a playas de Sipacate (30 min) y centros urbanos clave.

Ventajas estratégicas:
+« Suelo plano listo para urbanizacion.

« Conectividad terrestre para transporte de materiales y residentes.

"Un proyecto diseiado para crecer junto a la comunidad, en un lugar
con accesibilidad y oportunidades unicas.”

Caracteristicas Fisicas del Terreno

El terreno tiene una forma rectangular con dimensiones de 40 metros de frente por 530
metros de fondo y presenta una topografia plana, lo que facilita los trabajos de
urbanizacion sin necesidad de movimientos de tierra significativos. La superficie esta libre
de vegetacion densa, donde predominan pastizales y arbustos bajos, lo que permite un
desarrollo inmediato sin requerir desmonte extensivo.

=

fmagen 1. Fotografia Frontal del terreno, Captura propia
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Soleamiento:

De acuerdo con los patrones climaticos de la region de La Gomera, Escuintla, el
movimiento del sol en la zona presenta las siguientes caracteristicas principales:

Trayectoria solar anual-

« Marianas: el sol sale por el este con intensidad moderada.

+« Mediodia: alcanza su punto mas alto (casi vertical en verano).

« Jardes se oculta por el oeste y genera mayor calor en fachadas con esta
orientacion.

Implicaciones para el proyecto

« Froteccion solar. se colocaran aleros y arboles en fachadas oeste para sombra.

« Onentacion de viviendas: se distnbuiran los lotes para que las areas socia eles
reciban luz matutina (este) y eviten el calor de |a tarde (oeste).

« [ocales comerciales: se disefiaran con ventanales al norte para luz constante, sin
calor excesivo.

Beneficio: este disefio aprovecha la luz natural y reduce el uso de ventilacion artificial y
mejora el confort térmico.

| FACHADAS CRITICAS
|

E:an

gli=ie]

Figura 16. Soleamiento del proyecta, Elsharscidn propis
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Vientos Predominantes:

De acuerdo con los patrones climaticos de la region de La Gomera, Escuintla, los vientos
predominantes en la zona siguen una direccion este-oeste/sureste-noroeste,
influenciados por:

1. Brnsas del Pacifico: vientos costeros que ingresan desde el sur/sureste,
especialmente en horas de la tarde, aportando ventilacion natural.

2. Vientos Alisios del Noreste: en épocas secas (noviembre-abnl), se presentan
vientos moderados con direccion noreste-suroeste.

3. Monzones regionales: durante la temporada lluviosa (mayo-octubre), los vientos
pueden variar hacia el suroeste con mayor intensidad.

Implicaciones para el proyecto:

« Ventilacion natural: la orientacion de calles y locales comerciales se optimiza para
aprovechar estos flujos de aire y reduce el uso de ventilacion mecanica.

« Disefic bioclimatico: se priorizaran aperturas de ventanas y areas comunes en
direccion a los vientos predominantes (e).; fachadas este-oeste).

l"' ....... P i, b g nitar eyt rscas
VIENTOS ALISIOS DEL ’
NORESTE N . e
- b 4 i‘
_,__F-""-E‘\\H\.h ___F-///(/;-‘ et
-\_\___-';_ f_:_- '_'___,.- f’,ll e

BRISAS DEL PACIFICO ¥ MOMZONES
RECIONALES

Figura 17. \ientos Predominantes del proyecto, Elaboracidn propia
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Restricciones Técnicas

El terreno no presenta restricciones técnicas mayores que limiten la ejecucion del
proyecto, como fallas geologicas o riesgos hidrometeorologicos. Sin embargo, se deben
cumplir las normativas de construccion establecidas por la Municipalidad de La Gomera.
Adicionalmente, al no contar con red de alcantarillado publico, el disefio debera garantizar
la sostenibilidad ambiental mediante soluciones descentralizadas de manejo de aguas

residuales.

COSTOS Y DISPONIBILIDAD DE TRANSPORTE - PROYECTO "LAS ARECAS"

Costos del Proyecto:

El desarmollo del proyecto de lotificacion y construccion en La Gomera, Escuintla,
considera los siguientes costos fundamentales:
1. Construccion y urbanizacion:

= 06 lotes residenciales urbanizados (165 m® c/u)

= 32 locales comerciales (1,840 m? total)
= Areas comunes (1,650 m?)
= Vialidad y servicios: (3,710 m?)

COSTOS DE CONSTRUCCION Y URBANIZACION

VALOR
DESCRIPCICN CANTIDAD UNIDAD UNITARIO
Terrenao 21.200 Mis2 Q15.00 Q381,600 00
Costo licencia de lotificacion y 21.200 Mis2 Q12.00 Q254.400.00
desmembraciones
Costo estimado de proyecto
it 1 global 29000000 Q90.000.00
Costyestac s st de 1 global Q60,000.00 Q60.000.00
Costo estimado de topografia y 1 global Q25,000.00 Q25,000.00
estagueado
Costo mojones 216 UNIDAD | Q4000 | Q8E40.00
Costo cercos colindantes 1 global Q45,000.00 45 000.00
Costo de combustibles y
vidticos + gastos 1 global Q145,000.00 @145.000.00
- administrativos R —
Costo de servicio cobranza 1 global 32.400.00 Q32 400.00
Cost_n de c:npstm{:cion locales 1840 Mis2 23,100.00 Q5,704,000.00
Sistema de agua (pozo y
distribucion) 1 global Q200,000.00 Q200,000.00
Biodigestores 1 global Q200,000.00 2200,000.00
TOTAL APROXIMADO Q7,146,040.00

Tablz 24. Costes de Construccion globales. elsborscion propia
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Disponibilidad de Transporte:
1. Transporte de materiales:

o Proveedores locales (=50 km) para el 70% de materiales
= Costo promedio de flete: Q800-Q1,200 por viaje (camidn 3.5 ton)
= Alianzas con transportistas locales para entregas programadas

2. Transporte publico:

Rutas de buses urbanos pasan frente al proyecto
Frecuencia: cada 30-45 minutos (5:00 a 19:00 hrs)
Conexion directa con Escuintla (25 min) y Sipacate (30 min)
Alternativas: mototaxis y transporte colectivo informal

[ R T & R

3. Accesibilidad:

= Via principal pavimentada (RN-11 a 2 km)
= Vias internas de 7m de ancho (balastradas)
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7.3 Diseno Arquitectonico "Las Arecas"”
Tamano Real del Proyecto "Las Arecas™
+ Area de Ocupacion: 21,200.00 m? (40 m de frente x 530 m de fondo)

« Definicion: corresponde al area total del terreno disponible para el desarrollo del
proyecto, incluyendo lotes, vias y areas comunes.

+ Area de Construccion (rentable): 14.840 .00 m?
« [esglose:

88 lotes residenciales (165 m? cada uno). 14,520 m?
32 locales comerciales (1,840 m? en total). 1,840 m?
Areas verdes y vialidad: 4,360 m? (no computables en construccion)

[T T

= Altura maxima: 2 niveles (6 m) para locales comerciales.
« Nota: las viviendas seran de un solo nivel (altura promedio: 4.5 m).
* Detalles clave:

« El area de ocupacion aprovecha el 100% del terreno rectangular (21,200 m#).

« El area de construccion considera solo las superficies edificadas (lotes + locales).

« Las areas verdes (1,600 m?) y la calle central (Y m de ancho x 530 m= 3,710 m?)
no se incluyen en el area construida.

Criterios de Diseno Para el Proyecto "Las Arecas"
1. Contexto y Ubicacion

El proyecto se ubica en La Gomera, Escuintla (clima calido tropical), caracterizado por:

« Temperaturas altas (26-35°C promedio) y humedad elevada.
« Vientos predominantes: Direccion este-oeste/sureste-noroeste.
+ Precipitaciones: Intensas en temporada lluviosa (mayo-octubre).

Caracteristicas y Premisas de Diseio Para el Proyecto "Las Arecas":

Las premisas de disefio son lineamientos generales que orientan el desarrollo
arquitectonico del proyecto "Las Arecas", surgidos de un analisis integral de las
condiciones del sitio, las necesidades del usuario y los desafios técnicos. Estas
directrices buscan garantizar un disefo coherente, sostenible y funcional, alineado con &l

contexto social y ambiental de La Gomera, Escuintla.
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Para lograr un resultado optimo, las premisas se han subdividido en cuatro categorias

clave:

1. Ambientales:

]

(]

[&]

Adaptacion al clima calido-humedo mediante ventilacion cruzada vy
proteccion solar.

Uso de materiales térmicos y sistemas pasivos para reducir el consumo
energético.

Integracion de areas verdes y manejo sostenible del agua (bicdigestores,
recoleccion de lluvia).

2. Tecnologicas:

]

(]

(&)

Sistemas constructivos tradicionales mejorados (mamposteria reforzada,
losas nervadas).

Incorporacion de techos metalicos con proteccion UV y aislamienta termico.
Soluciones descentralizadas para servicios basicos (pozo propio, energia
solar opcional).

3. Funcionales:

o

&)

(]

Espacios flexibles y adaptables a las necesidades de familias y
microempresarios.

Accesibilidad universal (rampas, anchos de circulacion adecuados).
Distribucion eficiente que prionza la privacidad y la interaccion comunitaria.

4  Formales:

o

[&]

(]

Lenguaje arquitectonico minimalista con materiales expuestos (concreto,
block pintado).

Volumenes simples y proporciones armoniosas, integradas al paisaje rural.
Identidad wvisual cohesionada mediante colores neutros y elementos
vegetales.

Estas premisas no solo responden a la problematica de vivienda accesible y comercio
local sino que tambien reflejan el compromiso con un desarrollo resiliente, inclusivo y
ambientalmente responsable. Su aplicacion garantiza ser un proyecto que no, solo
cumpla con estandares técnicos, sino, que también mejore la calidad de vida de sus

habitantes.

“Un disefno consciente nace de entender el territorio, sus recursos y a

78
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« Orientacion de lotes y locales: priorizar fachadas norte-sur para minimizar
ganancia térmica, al mismo tiempo por las dimensiones e ingreso del terreno, se
debe tomar en cuenta el maximo aprovechamiento del mismo sin perder area util.

« Proteccion solar aleros amplios (1.2 m), elementos como parteluces
arquitectonicos y vegetacion caducifolia en fachadas criticas sur- oeste.

2. Sistema Constructivo
Estructura principal:
« Mamposteria reforzada: muros de block de concreto (14 cm) con refuerzo vertical
y horizontal.
+« Cimentacion: zapatas aisladas y vigas de amarre (suelo estable y plano).

« Techos: losa de entrepiso de concreto armado con pendiente para drenaje
(resistencia a lluvias) y losa final de Lamina CINDU o similar: Galvateja calibre 26,
con recubrimiento UV-Resist (vida util = 20 afios).

= Aislamiento térmico: Panel sandwich con nucleo de poliuretano (2 cm de
espesor, reduce hasta 60% la transferencia de calor).

1

= Solucion técnica y arquitectonica para el color del techo de lamina:
= Opcion 1: Lamina Negra con Aislamiento Térmico

» Material: Panel sandwich negro (ej.. Galvateja CINDU UWV-
400) con:

= Nucleo aislante: Poliuretano (50 mm) o lana mineral
{reduccion de 60% transferencia térmica).

» Revestimiento IR (Infrarrojo): capa reflectiva bajo el color
para disipar calor

= Recomendacion: ideal si prioriza estélica, pero requiere
inversion en aislamiento (~20% mayor costo).

= Opcion 2: Tonos Intermedios con Alto SRl
= Colores recomendados:

= Verde oscuro(SRI* = 45) o Gris grafito (SRl = 50):
Equilibran estética y desempefio termico.

» Rojo terracota (SRl 2 55). opcion calida con mejor
reflectividad que el negro.
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 Ventaja: reducen ganancia térmica en 30-40% vs. negro,
manteniendo elegancia.
» Opcion 3: Blanco o Beige (Optimo Térmico)
= Beneficio: Maximo SRl (= 82), ideal para reducir costo de
refrigeracion.

= Contra: requiere mantenimiento frecuente (manchas por
lluvia/polvo}).

Con base a lo anterior, unificando criterios arquitectonicos, integracion al
entorno, reflectividad del material, y bajo mantenimiento, se optard por
evaluar los colores Verde Oscuro y Gris grafito para el color de la lamina.

&}

Estructura de soporte: cerchas metalicas galvanizadas

Pendientes y Drenaje:

(&)

* Inclinacién minima: 10% (1 cm por cada 10 cm lineal) hacia
bajantes pluviales.

= Canales de desagiie: tubos PVC de 4" conectados a cisterna de
recoleccion de agua lluvia.

Figurs 18. Estructurs del proyecto, Elgboracidon propia
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Materiales locales:
+ Block de concreto: producido en Escuintla (bajo costo y disponibilidad).
« Acero: varillas corrugadas ASTM A-615 (proveedores regionales).
« Piedrin y arena exiraidos del Rio Acome (20 km del proyecto).
Innovaciones sostenibles:

« Biodigestores individuales: tratamiento de aguas grises para riego de areas
verdes.

« Proteccion Adicional:
= Sellador perimetral: silicona neutra para evitar filtraciones en uniones.

= Pintura reflectiva: acabado blanco (indice SRI = 82) para reducir
temperatura interior.

« Ventajas:
= Durabilidad: resistencia a corrosion por salinidad (zona costera).
= Mantenimiento: limpieza anual con agua y jabon neutro.

3. Criterios Climaticos
Ventilacion natural

« Disefio cruzado ventanas
en fachadas opuestas
(aprovechamiento de brisas
del Pacifico).

« Altura de techos: 30 m

(minimo) para promover
circulacion de aire.

Figurs 19. Wentilacidn Nstursl del proyecto, Elshoracidn propia

lluminacion:
+« \Ventanales estratégicos: orientados al norte para luz difusa, sin calor excesivo.
« Juego de alturas: en locales comerciales para iluminacion cenital.

Integracion con el Diseno Climatico

« Camara de aire: separacion de 30 cm entre losa de concreto y techo metalico para
ventilacion pasiva.
+ Aleros extendidos: 1.0 m de volado para proteger muros de lluvias horizontales.
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4. Target y Enfoque Social
Publico objetivo:

« Familias de bajos ingresos (C3/D):
= Preferencia por pagos flexibles (semanal/mensual).
= Necesidad de espacios multifuncionales (vivienda + taller o comercio).

+« Microempresarios |ocales comerciales con estructuras modulares, muros
divisores removibles, para adaptarse a distintos negocios.
Amenidades comunitarias:

+ Areas verdes (1,650 m?): con especies nativas de bajo consumo hidrico (ej .
palmas y grama bahiana).

5. Estética y Diseiio
Estilo minimalista tropical:
« Lineas simples: fachadas limpias con predominio de blancos y grises.
« Integracion visual: colores tierra en areas comunes para armonia con el paisaje.

El diseho de "Las Arecas" integra:

v Adaptacion climatica (ventilacion, sombra).

v Materiales locales (bajo costo + facil mantenimiento).
Vv Flexibilidad (espacios adaptables al usuario).

Vv Sostenibilidad (biodigestores, techos reflectantes).

v/ La combinacion de una losa de concreto armado (resistencia estructural) y un techo
metalico con proteccion UV (ligereza y durabilidad) garantiza confort térmico,
proteccion contra lluvias y bajo mantenimiento, ideal para el clima calido-humedo de La
Gomera.

"Un proyecto que prioriza la calidad de vida en armonia con el
entorno, dirigido a familias y emprendedores de La Gomera.”
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Sistema de Circulacion en el Proyecto "Las Arecas"

El proyecto establece un sistema de circulacién lineal que optimiza la conectividad y
funcionalidad urbana, articula los componentes programaticos mediante una jerarquia
clara de movimientos peatonales y vehiculares.

1. Circulacion Vehicular

La calle central (7 m de ancho) actua como eje estructurante del conjunto, funciona
como:

« Espina dorsal de conexion: vincula todos los sectores (lotes residenciales, plaza
comercial y areas verdes) con accesos norte-sur.

« Distribuidor de flujos: permite el ingreso/egreso controlado mediante un disefio
de circuito continuo, evitando puntos de congestion.

« Cumplimiento normativo: supera los 6 m requendos por INFOM para vias
principales, incluyendo bermas laterales (0.5 m) y cunetas de drenaje.

2. Circulacion en Plaza Comercial

La plaza comercial se organiza bajo un sistema lineal bidireccional (horizontal vy
vertical), que garantiza:

« Equidad espacial: todos los locales (32 unidades) tienen frentes de igual valor
visual y accesibilidad directa desde el gje central.

« Conectividad vertical escaleras en eje central del madulo para integrar los 2
niveles.

CIRTULACION
HORITOHTAL =

Figure 20. Circulacion del proyecto, Elaboracion propia
"La linealidad no es monotonia, sino ia biisqueda deliberada de

claridad funcional™ - arq. Luis Barragin.
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8. ANTEPROYECTO ARQUITECTONICO

2DY 3D

85




< en Q L T | o -
L HOOW2IAINYTd WiNd(d oI ALVINISIHATH YN R ,E.n.uﬁﬁn.rw
o | VRISELINGHY —— _ At pmalyphad ven 2
ONASIa ] H ; M
™| 3a aviindovi s WOITCUUZIN 2 OjMeS3 ] 2 1 mﬁﬂﬁﬂ M mEEmWM, MHﬂM_ .
cemvemememe o | SWE1 VO¥INOH Ol Y90S :
VRIVNALLEHOINL /3002 | valv "vIDaY e <
OvSn m
- VAT s OINTNOD 20 NV !
VO¥INDH DUV @ =
HOd OJINOLDALINDHY ONISIA arnaa ONYId 730 OINLIL w =
— - { —
— Y e p—
A.. .// f o oy o3
O 1
m
5
:
o i o
L | p—
8
4
g
o~ T o~
m
§
!
- o) g P
m
e
:
N~ - ~
g
s
i 4 5
Sy
) af!w 4 s g 7 M w o
N 3 ,
<L e DO
3
7)) 1 wn
:
§
E
) ’ <r
k.
.
2
a
™ ] ™
m
m
3
g
m
o™ m, o~
§
L —
< s O w w () T




< w @) o e L) T
VINLILINOWY T FORTEET T YT SRR S b7 W0 Qo) 15 U QU eIk P4 T k) e ﬁﬁﬂﬂw
u m_d..w D%WM.F._U__ ﬂﬁﬁqﬂ EM%MH Eﬁﬁﬁﬁﬁ“&:_ 2 Oljeursa]] 12 e LS U Ew@ﬁ@ﬂ I sisyienty . M
o 3 e 5 s SAW3T vOdInoHd Orneaid yivas3 0.123A0Yd 130 FHBNON m
%EEEDE Vajy ‘viodv e TN 2l 3
(|
= . = Q
VS A wosven STWDIOD WMOYINOD YZ2Y 1d ONv I
i ONY1d 730 OTNLLL g =
e
— / : -
- / —
= (=
— —
o~ o~
0 0
M~ ~
.._
m.,m
ol
@
© RN o
o o
_ a3
S s
= _ ....I
S
“ ol I
@
i s
R
o ks
i m
| =
< v o <
w L=
Edlaia e
A
e ——
@ i
= ...._H.r (-
e
: N
© 0 g 3
\ e N
. o0t 7 0og Odl I
SAXATIO SV
OINIWY DY d W ONXA
- V)
— —




12

11

< | @ O [a) w w | U] T

Aty HOOWIIHINGTd YINdIA IWEFT ALVINISTHLTH YIedId Pl leaans

IREGL o on Bl A s e

‘ONISIa . i gl \

30 avliinovVvi4 .._,nd.u_nz_ E%ﬁ%@:_ = ﬁ____ﬁ_%mﬁ_a < m..tﬁg__ EEEL_H_ Eh%tﬂ _mrm_m,__.ﬁeﬁ__‘. <
{—m{ﬂﬁﬂmuﬁm.ﬁ 1; SAWIT vOIINSNH ﬂ_ﬁnm_””@u_ﬂwzm:mq 0L23A0Hd 130 FHBNON m
VSN | e TN ¥
x5 -A3d _ °
FATY_sosas ST WONMOD Y27 1 ONv Id
HOd ODINOLDALINDYEY ON3SIA arnaa ONY1d 130 OTNLIL w >

10

Ty
L]

FLAZA LAS ARCCAS

’ 9919

X2

SAMED SV
OLNIWY T2V d TVAONSA
JTWD

11

10













B

i - 1!
e | g e
! o

L

L]




UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
Irl T| l:’__‘; 1}r 11-.~_|{‘ . FACULTAD DE ARQUATECTURA
-l

_ ESGUELA DE ESTUDIOS DE POSTGRADD.
MAESTRIA EN GERENGIA DE PROYEGTOS ARQINTECTOMNICOS

9. PRESUPUESTO PROYECTADO

POR M2 DE CONSTRUCCION
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FORMATO DE ESTIMACION DE GASTOS PERMISOS, URBANIZACION

Y CONSTRUCCION

“S ARECH

_____,  weesuemst0o 0000000000000 L EASER(GMESEs) 0 . FASER{6mESES) 00 0 .l - IR _ FASEA[EMESES)
DESCRIPCION | UNIDAD | CANTIDAD P [ mTOTAL CANTIDAD - T MM CANTIDAD % VALOR CANTIDAD % VALOR CANTIDAD 0 VALOR
LICENCIA MUMICIPAL URBANIZACION GLOBAL 100 @ 20000000 O 20000000 100  100% O 20000000 000 |O% Q - | o000 a - 000 0% a -
LICENCIA NRICIPAL CONSTRUCCION M2 184000 Q 1500 O 27,60000 000 0% a = 184000 100% O 2760000 000 0% o = 000 0% a -
CORTE CAPA VEGETAL M2 21,20000 Q 190 |0 4028000 2120000 0% G 4028000 000 0% a 5 0od 0% a Z 000 0% a -
— - — 2| 20000 10 a
Gabinets levaramsento afimétrico y planimatric + GLOBAL 10 Q 550000 O 550000 100 0% a 550000 000 (0% Q - 000 0% a - 000 0% Q -

G GLOBAL 100 a £,600.00 | O 554000 100 0% a 8,540.00 000 0% a - Doo 0% a - 000 |08 a -
REPLANTED Y COLDCACION DE MOJSONES GLOBAL 100 O 898000 O 893000 100 0% a 892000 000 0% a - 000 0% a - 000 0% (] -
EMTUBADO GENERAL tubess PUC x 1 1/2° ML | 53000 Q  B& Q72920 0m 0% @ - | 53000 |100% | Q 722930 000 0% a : 000 0% a S
ACOMETIDAS DOWICILIARES Unidad | 8300  Q 116600 0 10260800 000 | % |Q - 200 100% O 10280800 @ DOD 0% a £ 0oo o a i
ENTUBADO GENERAL tuberia PVC x 4 ML | 34100 Q 3000 |0 1026069 0.0 0% a - 30800 90% | Q  926F72 000 D% a . 3300 10% a 29297
BALASTRO DE CALLE M2 371000  Q 200 G 7731000 0.0a 0% a = ' % a - | 371000 100% O 7791000 000 0% il -
e G S S ML | 10000 Q110000 112,20000 | 102000 % |0 112200000 000 % 0 - | DpOo0 @ @ - 0 ok Q =
EEMIFAEEEMEE{ER FASE | 200  Q m,umm 0 12000000 000 0% a = 100 |50% | O 6000000 100  50% O 60,000.00 000 0% a -
BIODIGESTOR Y REGISTRO DE L00OS GLOBAL | 100 @ 529500/ Q 25294500 000 o a - 100 100 Q 25294500 000 0% a : 000 o a :
POZO + BOMBA + TANGLE GLOBAL 100 Q 00000 O 15500000 100 o O 15500000 000 25% q - 0oo 0% a = 000 0% a -

CONSTRUCCION DE PLAZA COMERCIAL '
ML 43520 aQ 13100 @ 5701120 0% a - 43520 (100% O 5701120 000 0% a E 000 0% a -
ML | 5600 Q@ 24220 0 1356330 % - L o - | 00 100% 0 1356330 00D 0% a -
UMIDAD | 2000  Q 11500 @ 230000 e a : 2000 100% | @ 230000 000 0% a - nan oK Q =z
Mz | 121856 Q 450.00 @  560,537.60 0% a : 0% a - | 121856 100% O 56053760 000D O% a =
Mz sw00 a 132500 | G 1,219,000.00 o a - 0% a - 92000  100% O 121900000 000 0% a .
Mz | 134312 Q 43000 | @ 56653040 % aq = 23 ‘a - | 134912 100% O 58553040 000 0% a =
ML | Sem0 @ 4220 @ 1356320 0% a - lo% a - | sepo  100% Q 1356320 000 o o -
Mz | 380 Q 132500 @ 5035000 0% a : CIRE: - | 3200 100%  Q 5035000 000 0% o -
M2 | 12000 Q @ 125000 O  150,00000 0% a : % Q = 12000  100% O 15000000 000 0% .
M2 17176 Q 110000 O 117893500 ;s Q - 0% a - noo 0% a = 107176 100% ‘@ 117893500
M2 S05536 0O 13000 |G 787,19650 0% a - 0% a - ‘0% a - B05535  |100% Q  787,136.30
Unidsd | 3200 Q 90000 @ 2580000 o a : 0% a : % a 2 3200 100% G 2850000
M2 150000 Q 11000 | @ 17500000 0% a E 0% a - 0% a : 160000 | 100% @ 17600000
Mz 000 0 13000 @ 3120000 o a - o a - 0% a . 24000  |100% Q 3120000
M2 | 148 0 70000 | O  10,41500 o a - o a - % a - 1488 100% o 1041600
ML LR 50000 O 2150000 e a : % a = 0% a - a0  |100% Q 21,5000
UNIDAD | 3200 Q400000 Q  133,00000 Qo = o a : o a - 3200 0% Q  DE00000
Unided = 3200 Q 150000 O 4500000 o a - % Q - 0% a - 3200 |100% Q 4800000
GOBAL | 180 Q463000 Q 8586000 ;e @ = l= o - 100 100% O 4685000 000 0% QG =
Lrikiths . BP0 10, 200010, 016000 i R . - LR L - dibh e 0 J9isdmn; o0 oW a -
Uridsd | 12800 Q 28000 Q 3328000 0% a E 0% a : 26000 203% Q 6760000 -13200 1% O 343000
GLOBAL | 100 @ 403500 @ 402500 % a - m a4 - | 1 100% Q s00i00) G40 0% a -
GLOBAL | 100 O 1595830 0O 1596890 % Q - o% a x 100 100% 0 1595850 000 0% o -
(Unidad | 3200 Q@ 120000 O 3840000 e a = % Q | 0% a - 30 100% @ 3340000
Unided | 3200 Q 160000 O 51,20000 o a - o a - 0% a = 3200 |100% @ 5120000
Unidad 1.00 Q 4590000 Q 45,300.00 o a g s la 5 % a = 100  |100% O 4590000
Unided | 200 0 470000 G 540000 % a == o a = | % a - 200 100% Q940000
e | 10  3o0ss o s o o - ® o o™ 9 - 1w ww o ms
GORAL| 100 @ 60000 0 60000 % Q - L - o a - 1 k@ 6000
GLOBAL 100 (@ 25000000 2500000 0% a =Y o L S S . e - o0 100% @ 3500000
GLOBAL 100 |0 2000000 |0 8000000 025 o Q 2000000 035 35% O 2500000 0320 30% Q 2400000 010  10% a 8,000.00
GLOBAL 100 |0 45000000 |0  450,00000 100 0% Q  450,000.00 0% a -1} 0% ! = 000 0% ‘o -
FOTAL TOTAL FASE 1 O 530,600.00 | ASE2  |Q 51895L12 TOTAL FASE 3 TOTAL FASE 4

ESTIMACKIM LAS ARECAS
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10. ESTUDIO ADMINISTRATIVO

Y LEGAL
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Diseno Organizacional y Legal del Proyecto "Las Arecas”

10.1 Disefio de la Organizacion del Proyecto
Estructura Interna:

Sponsors (3 hermanos):

= Responsables de la inversion inicial equitativa (33.3% cada uno).
= loman decisiones estratégicas (cambios de alcance, presupuesto,
aprobacion de ventas/rentas).
« Director del Proyecto (Project Manager):
= Planificacion, ejecucion y supervision de plazos/calidad.
= Enlace entre sponsors, equipos técnicos y entidades externas.
« Gerente de Operaciones (Construction Manager}):

= Logistica diaria (construccion, compras, permisos).
= |Implementacion de innovaciones (e}.. biodigestores, techos UV).

« Sales Lead:

[&]

Logistica del Plan comercial
Negociacion con clientes y cierre de contratos
Seguimiento de KPI de ventas

(&)

(%]

+ Marketing & Communications Manager:

Estrategia 360° (Digrtal/Tradicional)
Branding y gestion de redes sociales (Meta: +15% leads/mes)
Analisis de mercado

[

&)

« Equipos Especializados:

Operacion. Topografos, ingenieros civiles.

Compras: Adquisicion de materiales locales (block, acero).
Administracion: Tramites municipales, nominas, cobro de mantenimiento
(@150 locales / Q100 lotes).

[

&}
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Actores Externos:
+« Subcontratistas: constructores de estructuras metalicas, instaladores electricos.
« Proveedores: cementos Progreso, Aceros de Guatemala, Etc.

« Entidades Financieras: Bancos para créditos internos y/o a compradores (gj.
Banco de Desarrollo Rural).

"Administradora Las

Arecas, S.R.L."

DIRECTOR DEL |

- PROYECTO !

| | PROJECT MANAGER |

Marketing &
Construction
Communications Sales Lead Manager
Manager Manager[Supervisor
Vendedores

Equipos Especializados;

Compras Actores Externos:
Administracian Subcontratistas
Mantenimienio Provaedaores

Operacion

Figure 21. Organigrama de la Estruciure Administrativa del proyecto, Elaborscion propia
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10.2 Figuras Legales de Constitucion

Sociedad Administradora:
« Tipo sociedad de Responsabilidad Limitada (S.R.L.) inscrita en el Registro
Mercantil.

« Razon Social: "administradora Las Arecas, 5. R.L." (propiedad de los 3
hermanos).

« Objeto Social

Gestion de venta/renta de lotes y locales.
Cobro y administracion de fondos de mantenimiento.
Conservacion de areas comunes (calles, biodigestores, areas verdes,

agua, mantenimiento de los locales).

[

(&)

Documentos Clave:
+ Reglamento de Copropiedad. Incluye:

Cuotas obligatorias (150 locales / Q100 lotes).
Prohibicion de negocios contaminantes en locales.
Sanciones por morosidad (intereses del 2% mensual).

[&]

[ R

« Contratos de Compraventa/Renta:

Clausula de adhesion al reglamento.
Derecho de preferencia para la sociedad en ventas futuras.

&)

[&]

10.3 Viabilidad Legal

Normativas Aplicables (Guatemala):
« Codigo Civil (Arts. 664-670) régimen de copropiedad para areas comunes.
« Ley de Propiedad Horizontal aunque no especifica, se aplica por analogia.
+« Reglamentos Municipales (La Gomera)

=~ Uso de suelo comercial/residencial.
= Licencia de construccidn
Requisitos Registrales:

1. Inscripcion de la sociedad en el Registro Mercantil
2. Inscripcion del proyecto como parcelamiento en el Registro de la Propiedad.
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10.3 Estudio Administrativo y Legal
Requisitos Legales y Municipales
Documentacion Legal (Municipalidad de La Gomera):

1. Solicitud Escrita:

(]

Descnpcion del proyecio: "Parcefamiento con 68 lotes residenciales y 32
locales comerciales en dos niveles”
Datos de contacto: teléfono y correo del representante legal.

&}

2. Documentos del Propietario:

o Fotocopia de DPI y boleto de omato de los 3 hermanos (sponsors).
= Carta Poder Notariada: si delegan |la gestion a un administrador.

3. Certificacion Catastral
= Obtenida en Catastro Municipal
Documentacion Técnica:
« Planos Requeridos:

= Plano de Registro® firmado por arquitecto/ingenierc colegiado, con sello y
timbre del Colegio de Ingenieros.

Plano de Localizacion: sobre imagen satelital (Google Earth)

Plano de Ubicacion: relacion con vias principales (RN-11).

Planos Arquitectonicos: detalle de areas comerciales/residenciales y
permeabilidad (minimo 30% areas verdes).

Plano de Cotas y Elevaciones: niveles del terreno y pendientes de
drenaje.

=~ Formatos Digitales: CD con archivos DWG (AutoCAD) y PDE

(SR I

&}

Viabilidad Legal y Cumplimiento Normativo
Aspectos Clave:

« Uso de Suelo: venficar que el terreno esteé clasificado como "mixto
(residencial/comercial)” en el Plan de Ordenamiento Territonal de La Gomera.

« Licencia de Construccion: presentar estudios de impacto vial y ambiental
(requisito para proyectos con mas de 50 lotes).
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Regimen de Copropiedad:
« Reglamento Interno: debe incluir:

Distribucion de gastos comunes (proporcional al area de cada unidad).
Prohibicion de modificaciones estructurales en locales sin autorizacion.
Multas por mora en pagos de mantenimiento (hasta 10% de recargo).

[&]

&}

(8]

Sociedad Administradora:
« Nombre: "Administradora Las Arecas, S R L "(inscrita en el Registro Mercantil).
« Funciones:

Cobro de rentas y mantenimiento.
= Contratacion de sequridad vy limpieza.
Gestion de reparaciones mayores (g].- calles, biodigestores).

[&]

(8]

5. Cronograma de Gestion Legal

ACTIVIDAD PLAZO RESPONSABLE
Obtencion de certificacion catastral T dias TRAMITADOR
. ] - . DIRECTOR DEL
probacién de licencia de construccion 2-3 meses PROYECTO

Constitucion de sociedad

administradora 1 mes NOTARIO
ipcio i REGISTRO DE LA
Inscripcion de copropiedad 1 mes bt

Tabis 24. Cronograma de Gesfion Legal, elaboracion progia
El proyecto "Las Arecas” regquiere:

1. Solida estructura legal: copropiedad inscrita + sociedad administradora.

2. Documentacion técnica completa: planos avalados por colegios profesionales.
3. Financiamiento claro: modelo de cuotas accesibles (12% interes).

4. Cumplimiento municipal: licencias y estudios ambientales.

10.4 Estructuras Operativas

Governance:

« Junta Directiva: los 3 hermanos (decisiones por mayoria).
+ Asamblea de Copropietarios: se realiza una reunién anual para aprobar
presupuestos.
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Procesos Clave:
1. Ventas:

= Financiamiento interno con bajos intereses.
= Escrituracion notarial con clausula de mantenimiento.
72 Rentas:

= Contratos por 2 afios (renovacion automatica).
= Depdsito equivalente a 1 mes de renta.
3. Mantenimiento:

= Reporte tnmestral de gastos a copropietarios.
= Fondos extraordinarios para emergencias (10% de recaudacion).

Conclusion
El proyecto "Las Arecas” se estructura bajo un modelo hibrido:

« \enta de unidades (lotes + locales) con copropiedad regulada.
« Renta de locales estratégicos para Ingresos recurrentes.
« Socredad administradora familiar para control operativo y legal.

"La claridad legal y organizativa desde el inicio es la base para un
proyecto inmobiliario exitoso."
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EJEMPLO DE UN CONTRATO DE ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO

CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS DE ADMINISTRACION ¥
MANTENIMIENTO

Entre:

AIMINISTRADORA LAS ARECAS, 5.RL°, sociedad de responsabididad [imitads
constitulda conforme las leyes de la Republica de Guatemala, inscrita en el Regisiro
Marcantil bajo al numene [ e con NIT N, [-. «=s)y O damicilio en
[Leote No. ... parcala No, 14, Prroslamianio les Cruceas, Aldea Cerro Colorada,
Muricipla de La Gomera, Beparlameanto de Escuintla), representada por [Nombre
del Rapfesentante Lagal], en adelante denominads "LA ADMINISTRADORA".

Y:

Nombre dal propiglarka], da nacionalidad guoternglteca, meavor de edad. con
comicilic an [Dirsccion|, portador del DPI No. XXX, propietario del [Lote N, X0
Local Noo XX] del provecto "Las Arecas”, an adelante dencminado "EL

COPROPIETARIO"
Se calabra &l presents contrato, sujeto a las siguientes cliusulas:
PRIMERA - OBJETO

EL COPROPIETARID conirata los sarviclos de LA ADMINIBTRADORA para
la gestion, mantenimienio y conservacion de |85 Greas comunas del proyecio "Las
Arecas” (calles cenlrales, areas verdes, biodigesiones, sistemas eléciricos v do agua
generales), conforme al Reglamento de Copropiadad inscrito &n & Registro
Ganeral de s Propledad,

SEGUNDA -~ SERVICIOS COMPRENDIDOS
LA ADNINISTRADORA sa cbigo B

1. Mantenimiento:
Consarvaciin de vias, drean vardes (1,650 m?) y ustomas de dranae
(blodigestones)
Lirmpless diarla de dreas comunas
2 Saervicios contratados
Segundad parimetral (vigllanca 12 horas/dia).
Poda de @rdimes § manienimiento de [nfraestruciu
3. Gestion adminisirativa
Cobm di cuolas die mantenimismlo (D150 para locales ! G100 para
ltes),
Prasentacidn do informas financisros trimestrales auditados
4. Convocatorias:
& Asambieas anuales aordinarias y extraordinanias (segln Regiarmanto).

TERCERA - CUOTAS DE MANTENIMIENTO

1. Monto;
Locales: Q150.00/mes (32 locales)
Lotes: Q100.00/mes (88 loles),
2. Pago
Fecha limite: Dia § de cada mes, via transferancis a la cuenta bancaria
de LA ADMINISTRADORA o an oficing
3. Alustes:
Revizicn anusl, aprobada en Asamblaa (maximo 10% de ncremeanto)
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CUARTA - MORA 'Y SANCIONES

1. Recargos
10% de interés mensual por pagos despuss deldia
2  Acciones por mora > 60 dias.
Suspenaion de servicios no assncislas (8). [ardinaria)
Fublicacion de morasidad en carlelera dal proyecto
Accion legal via juzgado de Paz de La Gomerm

QUINTA - OBLIGACIONES DEL COPROPIETARIO
1. Cumplir con ¢l Reglamento de Copropiedad.
2. Parmitir acceso pam inspeCciones Bonicas (con 24 horgs de anticipacian)
3. Prohibiciones:
Allerar eslruoiuras sin aulsrEacion
Ejercer actividades ilegalgs. o confaminanias

SEXTA - DURACION

Vienta mientras EL COPROPIETARID sea duefio de su unidsd. Ls lermimacitin solo

apdica &l
« Asamblea general remueve a LA ADMINISTRADORA (mayoris calificada del
T
«  Incuimplimenta grave de alguns parts,

SEPTIMA - CONFIDENCIALIDAD ¥ DATOS

« LA ADMINISTRADORA protegerd los datos personales segln la Ley de
Proteccion de Datos de Gualemala.

OCTAVA - JURISDICCION

26 sormtan a los fribunaies de Ly Gomera, Esculntia, renuncandd 2 olros fugrog,

FIRMAS
En La Gomera, Escuinlls, 8 los [XX] diss de [Mes] de 2025

Por LA ADMINISTRADOR A
[Nombre ¥ cargo]
Firma

Por EL COPROPIETARIO
[MWeambred
Firma

Figurs 22 Ejamplo d=s un Contrato de Administrecion y Msntenimiento, Elsboracion propis
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EJEMPLO REGLAMENTO DE COPROPIEDAD Y CONVIVENCIA

REGLAMENTO DE COPROPIEDAD ¥ CONVIVENCIA DEL PROYECTO "LAS
ARECAS"

Ubicacian: Parcelamisnto Las Cruces, Aldea Cerro Colorado, La Gomerg,
Ezcuintia

|. OBJETO DEL REGLAMENTO

Establecer l3s normas de convivencia, uso, mantenimisnto ¥ administracidn ded
proyecto "Las Arecss”, garantzendo

+ Pragervacidn del valor inmabiiiario.

« Sostenibilidad ambiental y social.

¢  Seguridsd v bienestar de prophatacrios, reodentes v visilanies

Il. OBLIGATORIEDAD

Aplica a
«  Propletaros delotes  locales,
« Arrendataries, rabafacores i visitanes.
« Socledad Adminstradora (CAdminisiradons Las Arecas, SA.L.")

1l USO DE UNIDADES

A. Lotes Residenciales (165 m® alu)
« Uso axeliosive: Vivienda unifamiiis:
« Prohibldo:
Talleres mecinicors, bodegns o comarcios o aulorizados.

B. Locales Comarciales [43-50 m* cfi)
« Megocios parmitides:
o Tendas de abarroies, [Ermenias; comedores, Servicios basiood,
cafelarias, panadenias, venta de gomida, ete,
« Prohibido:
Megockhs contaminantes (fundiclones, venla de combustibles).
Actlvidedes con rusdo excesivo (bares, discotecas ),

V. CONSTRUCCION ¥ MODIFICACIONES
1. Rastricclonas:

Alturs maxima: 2 niveles (B m)

V. MANTENIMIENTO ¥ CUOTAS

Monto :

Concepto Sotmial Destino
Lot Limpieza de calles, mantenimianto de

= Q100.00 biodigestores, sequridad, agua, alumbrado
residenclales

publico.

Loeales Q150.00 Areas vardes (1,650 m®), alumbrado piblico,
comerciales ) racoleccion de basura, agua,
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« Pago: Ames del dia b de cada mes
o Mora: 2% de interds mensual sobre saldo pendienia.

V1. NORMAS DE CONVIVENCIA

« Mascotas: Permitidas con correa; dusnos deben recoger desechos,

VIi. CIRCULACION VEHICULAR

« Welocidad mbxima; 20 kmih.
« Estacionamiento: Prahibido en calle central (7 m de ancho)

Vil. SANCIONES
Falta Sancidn
Morosidad > 60 dias Suspension de servicios + acclon legal.

Alteracion de @reas comunes  Reparacion a costo del infractor.

X, ADMINISTRACION

1. Responsable: "Administradora Las Arecas, S.R.L." (inscrita an Registro
Mercantil).

2. Funciones:

Cobro de cuaias,
Mantenimiento de infrassiructura.
Convocar asambleas anuales.

X. DISPOSICIONES FINALES

+ Maodificaciones: Aprabadas por T0% de propietarios en asamblea.
« Jurisdiecidn: Tribunales de La Gomara, Escuintla.

Aprobado el [XX] de [Mes] de 2025 por las propistarios fundadares.

Firmas;

« Administradora Las Arecas, S.R.L.;

« Propietarios:

Figura 23. Ejemplo de un Reglismento de Copropisdsd y Convivencis, Elasbaracidn propis
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11. ESTUDIO FINANCIERO
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11.1 Inversion Inicial

La inversion inicial del proyecto es de Q7,039,221 .35, que incluye el costo del terreno la
construccion, licencias, mercadeo y todos aquellos gastos contemplados en el proyecio.
Esta inversion es fundamental, para iniciar el desarrollo y ejecutar tedas las actividades
necesarias para llevar a cabo el proyecio.

11.2 Capital Propio y Participacion Bancaria
Capital Propio

El capital propio es la inversion que los propietarios del proyecto aportan. Este capital es
esencial para cubrir parte de los costos iniciales y se puede utilizar, para negociar mejores
condiciones con las instituciones financieras.

La aportacion de los sponsors es: el terreno con un valor de Q.450 000.00, y adicional un
capital de Q.500,000.00 para iniciar con los pagos de licencias e inversiones iniciales.

Participacion Bancaria
Para financiar el proyecto, se pueden aplicar diversos modelos de crédito, tales
como:
« Productos Financieros:
= Préstamos para Construccion: para cubrir los costos de edificacion.

« Lineas de Crédito:

= Lineas de Creédito Comerciales: permiten financiar operaciones diarias o
Imprevistos.

= Creditos a Corto Plazo: para cubrir gastos operativos hasta que se
generen ingresos.

11.3 Flujo neto de efectivo Anuales /| CASHFLOW
Estructura Financiera y Proyecciones

Precios y Financiamiento:
« Venta de lotes (88 unidades) Q65,000 c/u — Total: Q5,720,000
« \Venta de locales (24 unidades): 1195 000 c/u — Total: Q4,680,000
+« Renta de locales (8 unidades) (11,600/mes — Ingreso anual: Q153,600

« Mantenimiento:
= Lotes (88) Q100/mes — Q105,600/ano
> Locales (32) Q150/mes — Q57,600/ano

8]

114




UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

FAGULTAD DE ARUATECTURA 8

- AC FACULT D DE
Lﬂb _ ESGUELA DE ESTUDIOS DE POSTGRADD ARQUITECTURA
MAESTRIA EN GERENCIA DE PROYECTOS ARQUATECTONICOS b S e e ey b g T

Financiamiento Interno (5 anos, 12% interés anual, 5% enganche):

« Ejemplo para un lote de Q65,000

Enganche (5%): Q3,250

= Saldo financiado: Q61,750

= Cuota mensual (60 meses): Q1,358.68 (incluye interés).

(]

« Ejemplo para un local de Q195,000

Enganche (5%): Q9,750

= Saldo financiado: Q185,250

= Cuota mensual (60 meses): Q4,076.05 (incluye interés).

(]

£Queé es el Flujo Neto de Efectivo Anual?

Es la diferencia entre las entradas y salidas de efectivo en un periodo de un ano.
Muestra cuanto dinero queda disponible después de cubrir todos los gastos e
inversiones.

Formula basica: flujo Neto de Efectivo= Entradas de Efectivo-Salidas de Efectivo

Componentes clave (para un proyecto):

1. Entradas de efectivo:

Ventas al contado.
Cobros a clientes.
Ingresos por inversiones.
Préstamos recibidos.

[ & R & R |

2. Salidas de efectivo:

Pagos a proveedores.

Salarios.

Impuestos.

Compras de equipo.

Servicio de deuda (). cuotas de tu préstamo hipotecario).

[ T S T o N

Flujo de efectivo del proyecto:
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11.3 Analisis del Esquema Fiscal:

Calculo de Impuestos (ISR) para el Proyecto Inmobiliario

Base Legal: Ley del Impueste Scbre la Renta (Decreto 10-2012, Guatemala®™)
dos Regimenes Tributarios (ISR Simple e ISR por Utilidades®):

1. ISR Simple (5% sobre ingresos brutos en los primeros 30 mil y 7% sobre el resto)
2. ISR por Utilidades (25% sobre ganancias netas)

ISR SIMPLE:

1 0Q1,633,285.00 (1,500.00 0112,230.02 Q472.872.60 359,142.58
2 Q7,058,600.46 Q1.500.00 Q492.002.03 -Q17,988.44 -(3511,490.47
3 Q3,084,371.39 Q1,500.00 0213,806.00 01,048,451.01 QB833.145.01
4 Q3,084,371.39 21,500.00 0Q213,806.00 01,292.371.39] Q1,077,065.39
5 Q3,084,371.39 1,500.00 Q213,806.00 Q2,186,568.73] Q1,571,262.73
& Q2,770,759.38 Q1,500.00 0Q191.853.16 Q2,770,759.39| 0Q2,577,406.23
7 Q316,800.00 1,500.00 Q20,076.00 Q316,800.00 ()295,224.00
INOTALN  Q21,032,560.02]  Q10,500.00]  Q1,457,579.20] Q8,069,834.68| 0Q6,601,755.48
| Total ISR Pagado (7 afios): _ | 01468,079.20 |

Tabla 25. Calculn del ISR Simple, elaboracidn progia

ISR POR UTILIDADES:

1 Q472,872.60] Q118,218.15 0354,654.45
2 -Q17,988.44 Q0.00 -Q17,588.44
3 Q1,048,451.01] Q262,112.75 0786,338.26
4 01,292,371.39| Q323,092.85 969,278.54
5 02,186,568.73| Q546,642.18]  Q1,639,926.55
& Q2,770,759.39 (J652,689.85 0Q2,078,069.54
7 Q316,800.00]  Q79,200.00 0237,600.00
IFGWAIN  08,069,834.68] Q2,021,955 Q6,047,878.90
| Total ISR Pagado (7 anios): | Q2,021,955.78|

Tabla 26, Calcule del ISR por utiidades, efaboracion propia

= Guatemala. 2012, *Decreto Mumero 10-2012 del Congreso de la Republica: Ley del Impuesto Sobre la
Rema® Guatemala: Congreso de la Replblica.
= Superintendencias de Administracion Tributaria (SAT). 2023, Manual de Régimen Simplificado v Ordinaric del
ISR. Guatemala: SAT.
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COMPARATIVA DE AMBOS ESCENARIOS:

Total ISR Pagado 01,468,079.20 02,021,955.78
Ahorro Fiscal 0553,876.58 -
Util si hay grandes
deducciones

Recomendacidn Mas favorable

Tabls 27. Comparativa de Ezcenanos Fizcalez, elaboracion propis

1. Se optara por el ISR simplificade debido a que el proyecto en ese regimen tiene
un ahorro fiscal de 3553 876 .58.

"La adopcion del ISR Simplificado maximizara el retorno de capital en
Ia fase critica de lanzamiento, asegurando cumplimiento sin sacrificar
competitividad tributaria.”

2. ISR por Utilidades solo se recomienda:
= Si se tienen muchos gastos deducibles (g]. depreciacion, intereses).
= Se supera el limite del ISR Simple (como en Afio 2).
11.4 Tasa de Descuento o Actualizacion
La tasa de descuento refleja el riesgo y costo de capital del proyecto. Para este caso:

« Costo de deuda (préstamos): 12% anual (segun datos).

« Costo de capital propio: asumamos un 15% (por riesgo inmobiliano y expectativa
de retorno).

« Estructura de financiamiento: 60% deuda / 40% capital.

Calculo del WACC:
WACC = (0.60%12%) + (0.40x15%) = 7.2% + 6% = 13.2%

Usaremos 13% como tasa de descuento.
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11.5 Tasa Interna de Retorno (TIR)

« La TIR es la tasa que hace gue &l VAN sea cero. Para calcularla, se utilizan los
flujos de caja proyectados a lo largo de 7 afios, y la inversion inicial

(Ano 0) Q200,000 (egreso del Mes 1)

1 Q1,633,286.00 | Q1,160,413.40 Q472,572.60
2 Q7,058,600.46 | Q7,076,588.90 -017,988.44
2 Q3,084,371.30 | Q2,035,520.38 Q1,048,451.01
4 Q3,084,371.39 | ©Q1,792,000.00 Q1,292,371.39
5 Q3,024,371.39 Q397,802.66 Q2,186,568.73
I Q2,770,759.39 Q0.00 Q2,770,758.39
7 Q316,800.00 Q0.00 Q316,800.00

Tabls 25 Calowlo del Flujo Nefo - efaborscian propia
Férmula: =TIR (rango de flujos) — TIR = 87% anual.
Interpretacion:

« LaTIR(87%) supera latasa de descuento (13%), lo que confirma que el proyecto
es altamente rentable.

J. Régimen de Impuestos
Se aplican las siguientes consideraciones fiscales al proyecio

« Impuesto sobre la Renta (ISR): se aplica ISR simple sobre los ingresos del
proyecto.

« Impuesto al Valor Agregado (IVA): Se aplica en las ventas de lotes y locales, asi
como en los ingresos por alquiler.

Mota: La venta de inmuebles usados o nuevos con escritura publica puede estar sujeta a
timbres fiscales y no necesariamente al IVA, depende del regimen adoptado.

11.6 Valor Actual Neto (VAN)
Formula:
VAN =% (FCL*t [(1+r)*1) — Inversion Inicial

« Tasa de descuento (r): 13%
« Inversion inicial: Q200 000 (egreso del Mes 1).
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Calcular el Factor de Descuento y VP
Factor de descuento=1/(1+0.13)"n

Valor Presente (VP) = Flujo Neto = Factor de Descuento

1 Q472,872.60 | 0.885 Q418,492.25
2 -Q17.,988.44 | 0.7831 -Q14,086.75
3 Q1,048,451.01 | 0.6031 Q726,681.40
4 Q1,292,371.39 0.6133 Q792,611.37
5 02,186,568.73 | 0.5423 01,186,869.51
& Q2,770,759.39 0.4803 Q1,330,795.74
3 0316,800.00 | 0.4251 Q134,671.68

Tabia 23. Calculo del Valor Prezente, eiaboracion propia

Suma de Valores Presentes
> VP=0Q.4,576,035.19
Calculo del VAN
VAN = 3 VP— Inversion Inicial = 4 576,035.19- 200,000 = Q4,376,035.19
Resultado Final: VAN = Q4 38 millones
Interpretacion:
« EI VAN sigue siendo positivo (Q4.38M), lo que confirma que el proyecto es
rentable a pesar de |a pérdida en el Afio 2.

« Sensibilidad:

= 3l la tasa de descuento aumentara (e]. por mayor riesgo), el VAN la
disminuye.
El Afio 2 negativo (-Q17,988 44) impacta levemente, pero los flujos
posteriores lo compensan.

(&)
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Los estados de resultados reflejan la rentabilidad del proyecto a lo largo de los afios.

| ESTADO DE RESULTADOS |

INGRESOS

Ventas de Lotes {38 unidades)
Ventas de Locales (24 unidades)
Rentas y mantenimiento (7 afos)
Prestamo Bancario

Intereses de financiamiento lotes y locales
Aportacion Sponsors

COSTOS DE PROYECTO

Terreno

Licencias

Urbanizacidn

Plaza commercial

UTILIDAD BRUTA

GASTOS DE OPERACION
PUBLICIDAD

COMISIONES DE VENTA
INTERESES BANCARIOS
PAGO PRESTAMO BANCARIO
GASTOS ADMIMISTRATIVOS

UTILIDAD META ANTES DE IMPUESTOS
36 UTILIDAD NETA ANTES DE IMPUESTOS

IMPUESTOS
ISR SIMPLE

UTILIDAD NETA DESPUES DE IMPUESTOS
3 UTILIDAD NETA DESPUES DE IMPUESTOS

Q5,720,000.00
Q4,620,000.00
Q1,767,600.00
Q4,500,000.00
Q3,164,960.00
Q1,200,000.00

Q450,000.00
Q227,600.00
Q926,552.20
05,355,069.15

Q80,000.00
0254,200.00
01,168,704.00
04,500,000.00
0263,200.00

01,468,079.20

Q21,032,560.00
100.00%

Q6,959,221.35
33.09%

Q14,073,338.65
66.91%

Q6,266,704.00
29.80%

Q7.806,634.65
37.12%

Q1,468,079.20

06,338,555.45
30.14%

Tabls 3. Eztado de Rezultados del Proyecto, elaboracion propis
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11.8 Balance General del Proyecto
El Balance General se compone de:

« Activos: bienes y derechos que generan beneficio econémico.
« Pasivos: obligaciones y deudas.
+ Patrimonio: capital + utilidades acumuladas.

Balance General al Final del Afo 1

Balance General al Final del Ano 1

Activos men

Efectivo Q472.872.60 (Flujo neto Afio 1)
Cuentas por Cobrar Q200,000.00 (Ingresos pendientes)
Activos No Corrientes |

Terreno Q450,000.00 (Aporie de sponsors)
Construcciones Q1,160,413.40 (Inversion - terreno)
Depreciacion Acumulada -Q116,041.34 {10% anual de construccion)

Pasivos Corrientes
Préstamos corto plazo Q000 (Deuda bancaria se hace efectiva a partir
del afio 2)

Capital Social Q950.000.00
Utilidades Retenidas Q1,217,244 66

(Q450,000 terreno + Q500,000 efective)

Tabia 31. Balance Genera! Aric 1, elsboracion propia
Analisis Financiero (Anro 1):

El proyecto arranca con solidez financiera, pero debe optimizar el uso de activos y
mantener control de costos.

122




UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
FAGULTAD DE ARUATECTURA

_ ESGUELA DE ESTUDIOS DE POSTGRADD.
MAESTRIA EN GERENGIA DE PROYEGTOS ARQINTECTOMNICOS

Balance General al Final del Afo 2

Balance General al Final del Afio 2

Activos

Efectivo Q454 884186 {Flujo cumulado Afio 2)
Cuentas por Cobrar Q300,000.00 (Ingresos pendienies)

Activos No Corrientes

Temeno Q450,000.00 (Aporte de sponsors)
Construcciones 6,589,221.35 (Inversion - tefreno)
Depreciacion Acumulada -01,317.844 .27 (10% anual de constiruccion)

Pasivos Corrientes
Préstamos corio plazo 4,500,000.00 {Deuda bancaria se hace efectiva a
partir del afio 2}

Capital Social Q950.000.00
Utilidades Retenidas Q1,199,256 22

(Q450,000 terreno + Q500,000 efectivo)

Tabls 32 Balance General Afo 2, efsboracidn propia
Analisis Financiero (Ano 2):
« Deuda/Activos: 69 5% (Q4 5M / Q6. 47TM), o que indica un alto apalancamiento.
« lLiguidez: Efectivo bajo (Q454 884 16) para cubnr deudas.

« \Ventaja: ya no hay inversion, solo ventas, rentas y recepcion de pagos de creditos
para pagos de deudas
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Balance General al Final del Aho 7

‘Balance General al Final del Afio 7

Activos nn’is

Efectivo Q6,442 902 .40 (Flujo acumulado)
Cuentas por Cobrar Q0.00 (Todas cobradas)

Activos No Corrientes ]

Terreno Q450,000.00 (valor histdrico, no depreciable)
Construcciones Q6,589.221.35 (Inversian - terreno)
Depreciacion Acumulada -24.612,454.95 (70% depreciado en 7 afos)

Pasivos Corrientes
Préstamos corto plazo Q0.00 (Deuda pagada)

Capital Social Q950,000.00 (Inicial)
Utilidades Retenidas Q7,919,668.81 (Flujos acumulados - depreciacion)

Tabiz 33 Balance General Afio 7, efaboracién propia

Indicadores Financieros (Ano 7):
1. Liquidez inmediata:
= Efectivo: Q6.44M (suficiente para reinversiones o dividendos).
2. Solvencia:
= Deuda/Activos: 0% (excelente salud financiera).
3. Rentabilidad acumulada:
= Retomo sobre capital: 833% (Q7 92M / Q950 000).
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11. FORMULACION DE LA EJECUCION

DEL PROYECTO
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11.1 FORMULACION DE LA EJECUCION DEL PROYECTO
PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO

Project Management LOTIFICACION Y PLAZA COMERCIAL LAS ARECAS

CONTROL DE VERSIONES

S e e s

Administradora Las Arecas,

SRL 01/07/2025

01 Aida FiguemaISp-crnsars Las Arecas

Version original ‘

Tabls 24 Confrol de Versiones del Plan pars ls direccion def proyecto, elaborscion propia

El proyecto de Project Management LOTIFICACION Y PLAZA COMERCIAL LAS
ARECAS consiste en realizar un proyecto inmobiliario integral que combina 88 lotes
residenciales de 165 m? cada uno, 32 locales comerciales en plaza de 2 niveles, 1,650
m? de areas verdes y calle central de 7m de ancho. Ubicado en el Parcelamiento Las
Cruces, Aldea Cerro Colorado, Municipio de La Gomera del Departamento de Escuintla,
Guatemala.

El proyecto inicia con la definicion de las necesidades a cubnr, disefio, planificacion, la
cotizacion, seleccion, pago de licencias, construccion, mercadeo y puesta en marcha del
proyecto.

El Project Management del proyecto da inicio con la firma del acuerdo sobre los alcances
en julioc 2025.

El inicio de la ejecucion del proyecto se dara con el pago de las licencias y permisos en
la Municipalidad de la Gomera.

ENFOQUE

La direccion del proyecto se llevara mediante una estructura matricial fuerte, con un
Project Manager y el apoyo cercanc de la Project manager, que suele apoyar en la
administracion del proyecto.

ROLES Y RESPONSABILIDADES

Las personas involucradas dentro del proyecto se encuentran a continuacion, con el rol
gue estaran desempefiando y las responsabilidades de cada uno de ellos.
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Se presentan inicialmente los involucrados en la etapa de planificacion del proyecto y su
relacion con tareas clave en dicha fase

ROLES Y RESPONSABILIDADES DE INVOLUCRADOS

- f i TR | 1F | m
Sepl=te X : = A= e M g e AL

+ Autoriza los objetivos y metas del
proyecto con direccion estratégica de la

Sponsor de Negocios organizacion.

s Aprueba el Proyecto.

s Supervision de ROl y métricas
financieras

» Relacion con inversionistas y
stakeholders clave

s Aprobacion de presupuesto y cambios
de alcance

» Vinculacion con entidades financieras y
gubernamentales

Lic. Nancy Figueroa Sponsor Ejecutivo « Garantizar alineacion con objetivos
comerciales

s Alinea los objetives y metas del proyecto
con direccion estratégica de la
organizacion.

+ Aprueba el Plan para la Direccion del
Proyecto.

« Establece y mantiene comunicacion con
Stakeholders externos.

¢ Define alcances y requerimientos del
proyecto en base a sus necesidades y

Arg. Aida Figueroa Sponsor Técnico prioridades.

o Define pricridades dentro del
cronograma, costo y alcance.

+ Validacion de estandares de disefio y
construccion

s« Cumplimienio de normativas municipales
y ambientales

+ Establece y mantiene comunicacion con
Stakeholders externos.

« Paricipa en identificacion de riesgos.

« Aclara prioridades dentro del
cronograma, costo y alcance.

Arq. Aida Figueroa Director del Proyecto & o Liderar el ciclo de vida del proyecto

Project Manager (Dual (Inicio-Planificacion-Ejecucidn-Cieme)

Rale] s+ Gestion integral de friple restriccion

(Alcance-Costo-Tiempo)

» Reportes de avance a Junta Directiva
(Earned Value Analysis)

Ing. David Figueroa
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s Establece y mantiene comunicacion con

Project Manager.
+ Paricipa en identificacion de riesgos.
Ing. Marvin Chamaorro Construction # Supervision diaria de obras (Control de
Manager/ Supervisor Calidad, HSE)
s (Gestion de subcontratistas y cronograma
fisico

« Reporte de avances con curvas Sy
diagramas de Gantt

s Plan comercial (Sales Pipeline)

+ Megociacion con clientes y cooperativas

+ Seguimiento de KPI

Lic. Juan Fernando Sales Lead
Chacon
» Estrategia 3607 (Digital/Tradicional)
2 . ; F « Branding y gestion de redes sociales
Lic. Alejandra Velasquez Marketing &
L sq Cummu"iciimﬁ (Meta: +15% leads/mes)
Msnager # Analisis de mercado (SWOT/PESTEL)
EQUIPOS ] -Raspunsahles por el cumpli'mientn de las
ESPECIALIZADOS: actividades de construccion para las que
« Topdgrafos le fueron contratado, y/o proveer de los
ingenieras il materiales para dichos trabajos.
» COMPRAS: } +  Motificar riesgos, cambios yio
Adquisicién de Sub-Contratistas y desviaciones del proyecto en tiempo y
materiales locales proveedores enirega llave en mano del mismo.

{block, acero).
+» ADMINISTRACION:
Tramites
municipales,
noéminas, cobro de
mantenimiento
Takls 35 Roles y Responssbilidsdes del Plan pars fa direccidn del proyects. efaborscion propia

PLANES SUBSIDIARIOS

El Plan para la Direccign del Proyecto hace referencia a una serie de Planes Subsidiarios
que se vinculan directamente entre cada uno de ellos.

Cada uno de estos planes subsidianos forma parte del Plan para la Direccion del Proyecto
como plan maestro, aunque por la extension de cada uno de ellos, se maneja de forma
separada.

Gestion del Alcance

El propdsito del Plan para la Gestion del Alcance es garantizar que el proyecto esta
compuesto  unicamente por todo el trabajo requendo para completar el proyecto
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exitosamente. El proceso definido en las secciones siguientes provee una guia de como
el alcance va adefinirse; en desarrolle, verificacion y control. Este Plan para la Gestion
del Alcance documenta el enfoque de la gestion del logro del proyecto, define los roles
y responsabilidades, procesos y procedimientos para gestionar €l alcance, y sirve como
quia para gestionar y controlar el alcance del mismo.

Gestion de Stakeholders

El Plan para la Gestion de Stakeholders identifica el enfoque para gestion de los
Stakeholders del proyecto, los roles y responsabilidades de los Stakeholders, la
identificacion de Stakeholders, analisis de Stakeholders, y estrategias de gestion de
Stakeholders.

El Plan para la Gestion de Stakeholders se desarrolla durante la fase de Planificacion del
proyecto, pero el registro de Stakeholders puede resultar de actividades de la fase de
Inicio. El publico objetivo del Plan para la Gestion de Stakeholders incluye al Project
Manager, equipo del proyecto, Patrocinador del Proyecto, y a los Stakeholders esenciales
que son de apoyo vital para llevar a cabo el plan.

Gestion de Comunicacion

El propasito del Plan para la Gestion de la Comunicacion es definir los requisitos de
comunicacion del proyecto y establece la distribucion y la informacion al equipo del
proyecto, directores, y otros stakeholders. El Plan para la Gestion de la Comunicacion
establece el marco de referencia. Sirve como guia y se actualiza conforme cambien las
necesidades de comunicacion. El plan incluye una matriz de comunicaciones que mapea
los requisitos de comunicacion del proyecto y provee una descripcion de metodos de
comunicacion, tiempos y canales.

Gestion del Cronograma

El propdsito del Plan para la Gestion del Cronograma define el enfoque que se tendra
para desarrollar el cronograma del proyecto, asi como las herramientas y técnicas que se
utilizaran para monitorear y controlar el cronograma del proyecto basado en la
informacion ingresada, por los miembros del eguipo. Una vez que la linea base del
Cronograma del Proyecto se establezca, los cambios al cronograma se gestionan a
traves del proceso de Control de Cambios.

La informacién de rendimiento del cronograma se reporta a traves de los repories de
estatus semanal y en las reuniones con el Patrocinador. El Gerente de Proyecto reporta
tambien las deswviaciones de cronograma y, sl es necesario, provee al cliente opciones
para alinear el avance al cronograma. El Patrocinador tiene la autoridad para aprobar
cambios de cronograma presentados a traves del proceso de Control de Cambios.
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Gestion de Costos

Las actividades de planificacion de la gestion de costo se llevan a cabo temprano en la
Fase de Proceso de Planificacion del proyecto y determina un marco de referencia para
la gestion del costo. El Plan para la Gestion del Costo existe en un contexto amplio de
planes, que definen el enfoque general y métodos para la gestion del proyecto. El plan
debe identificar las practicas a ser utilizadas al realizar actividades relacionadas con la
gestion del costo. Como parte integral del Plan para la Gestion del Proyecto y otros planes
subsidiarios, el Plan para la Gestién del Costo contribuye al marco de referencia para
gestionar todos los procesos relacionados con costo; riesgo, problemas, y cambios.

La gestion del costo tiene una relacion cercana con las disciplinas de gestion de
cronograma, alcance, y calidad. Cada area afecta a las demas vy se debe prestar atencion
de cémo los ajustes a un area afectan al resto. Regularmente los ajustes realizados a un
presupuesto de proyecto o un scbrecosto tienen un efecto no despreciable o significativo
en el cronograma, alcance y calidad del proyecto.

Gestion de Adquisiciones

El Plan para la Gestion de Adquisiciones busca establecer de forma clara la manera en
que se manejan las compras y contrataciones para cumplir con el objetivo del proyecto.
Dentro de esto se establecen procesos y actividades que respaldan que el objetivo ultimo
del proyecto se cumpla a traves de una adecuada ejecucion y seguimiento de la misma.

Gestion de la Calidad

El Plan para la Gestion de la Calidad identifica actividades, procesos, y procedimientos
usados para gestionar la calidad del proyecto. Define los roles y responsabilidades,
estandares, metodos, y reporteria requernida de la Gestion de la Calidad que se utiliza en
el proyecto. La metodologia de Gestion de la Calidad descrita en este plan es aplicada
para todos los aspectos del proyecto incluye, pero no es limitado a procesos y practicas
relacionadas a la oficina del proyecto, unidades de negocio, disefio, asi como entregables
durante el ciclo de vida completo del proyecto.

Gestion del Riesgo

El proposito del Plan para la Gestion del Riesgo es establecer procesos y procedimientos
claros para la identificacion, analisis y mitigacion de nesgos que puedan afectar tanto de
forma positiva como negativa al proyecto. El alcance de este plan es poder proveer de
una guia a seguir para el abordaje de cada tipo de niesgos, segun los factores bajo los
que se vea afectado.

Gestion de Control de Cambios

Todo proyecto contiene cambios, y la buena gestion de los cambios aumenta la
probabilidad de exito del proyecto. La manera en que se manejan las solicitudes de
cambio durante la ejecucion del proyecio se especifica dentro de este plan de gestion. El
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procedimiento de solicitud, aprobacion, los roles encargados de la aprobacion y la forma

integrada en que se los cambios afectan en el Plan para la Direccion del Proyecto mismo
se detallan dentro de este plan.

Dentro del plan se incluyen los temas siguientes:
e Proceso de control de cambios
¢ [l procedimiento de solicitud de cambio
e Elregistro de cambios
L

Buenas y malas practicas

11.2 PLAN PARA LA GESTION DEL ALCANCE

ROLES Y RESPONSABILIDADES DE INVOLUCRADOS

Aprobacidn del alcance.
Provee de la definicion del alcance a gran escala

Socios de: (Charter).
Administradora Las Sponsors Revisa incidentes de alcance escalados y provee
Arecas, 5.R.L orientacion para resolucion.

Aprueba solicitudes de cambio de alcance mayores.

Escala los incidentes de cambio y alcance.
Responsabilidad general sobre gestion del alcance.
Supervisa el desarrollo del Plan para la Gestion del

. Alcance.
Arq. Aida Figueroa pru?éﬁst;r;i[je ok Supervisa los procesos de gestion de cambio de
: Manager alcance.
Presenta las solicitudes de cambio de alcance. Y
Aprueba solicitudes de cambio de alcance dentro de su
dependencia.
Provee de refroalimentacion al ser necesaria.
Presenta las solicitudes de cambio de alcance que se
den en el proyecto.
. Asegura que los cambios en alcance sean
Ing. Marvin Chamorro Man{;;g?;gjuﬂ;::isur incorporados a la documentacion del proyecto de

forma apropiada.

Provee de retroalimentacion al ser necesaria.
Revisa solicitudes de cambio de alcance cuando se
asignan

Tabla 36. Rolez y Responsabiidades en la gestion del Alcance del proyecto, elsboracion propia
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Definicion de alcance

Este proceso toma las descripciones de alto nivel, suposiciones y restricciones, como
fueron documentadas en el Charter, y las usa para crear un alcance mas detallado en la
Declaracion de Alcance. El resultado de este proceso es la definicion detallada del
producto final.

Esta seccion detalla los procesos de desarrollo de una descripcion del proyecto y de sus
entregables. La Declaracion de Alcance detalla los entregables del proyecto y los trabajos
necesarios para crear estos eniregables.

La Declaracion de Alcance puede contener mas no, esta limitada unicamente a abarcar,
los componentes siguientes:
« Resumen Ejecutivo: breve resumen del proyecto.
« Objetivos del Negocio: debe establecerse en términos del negocio.
« Descripcion del Alcance del Producto: describe 1o que el proyecto lograra.
« Entregables del Proyecto: lista detallada de los entregables que producira el
proyecto.
« Criterio de Aceptacion del Producto: describe los requerimientos que se deben
cumplir para que el proyecto sea aceptado como terminado.
« Exclusiones del Proyecto: describe los trabajos que no estan incluidos en el
proyecto y por ende se encuentra fuera del alcance.
« Restricciones del Proyecto: lista de los limites en recursos para fiempo,
presupuesto, personal, 0 equipo.
« Suposiciones del Proyecto: describe una lista de suposiciones bajo las cuales el
personal del proyecto y los stakeholders estan trabajando para completar el

proyecto.
CONTROL DE VERSIONES
S L Administrador
01 |Aida Figueroa | POMS9T3R8% 1g | as Arecas, | 27/06/25 Versién Inicial
Arecas SRL

Takls 37 Control de Versiones de la Dafinicidn del Alcance del provecto, elaboracion propis
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PROJECT CHARTER
NOMBRE DEL PROYECTO SIGLAS DEL PROYECTO

LOTIFICACION ¥ PLAZA COMERCIAL LAS
ARECAS

DESCRIPCION DEL PROYECTO: ;qué?, ;quién?, ;como?, ;cuando? y ;donde?

El proyecto consiste en realizar un proyecto inmobiliario integral que combina:

+« 88 lotes residenciales de 165 m® cada uno
s 32 locales comerciales en plaza de 2 niveles
s« 1,650 m* de areas verdes y calle central de ¥m de ancho

¢ Quien?
Desarrollado por "Administradora Las Arecas, S.R.L." (sociedad de 3 hermanos inversionistas)

¢« Publico objetivo: Familias de bajos ingresos (C3/D) y microempresarios de La Gomera
sComo?
s Financiamiento accesible: Hasta 5 arios para lotes {(12% interés) y 5 afios para locales
(12% interés)
¢« Sostenibilidad: bicdigestores
¢« Administracion profesional: Cobro de mantenimiento (Q100 lotes / Q150 locales) con
servicios de seguridad y limpieza
;Cuando?

« [Fase 1(2025): Urbanizacion y venta inicial
« [Fase 2 (2026): Construccion de locales comerciales y entrega total
;Donde?

+« Ubicacitn exacta: Parcela 14, Parcelamiento Las Cruces, Aldea Cerro Colorado, La
Gomera, Escuintla
« Conectividad:
o 2 kmdela RN-11 (25 min a Escuintla / 30 min a Sipacate)
o Transporte publico en ruta frente al proyecto
Los responsables del proyecto seran:

GOVERNANCE (GOBIERND DEL PROYECTO)

Ing. David Figueroa — Sponsor de Negocios
Lic. Mancy Figueroa- Sponsor Ejecutivo
Arq. Aida Figueroa - Sponsor Técnico

PROJECT MANAGEMENT OFFICE (PMO)
Arg. Alda Figueroa — Project Manager y Director del Proyecto

EQUIPO DE EJECUCION

AREA TECNICA: Ing. Marvin Chamorro — Construction Manager/Supervisor

AREA COMERCIAL- Lic. Juan Fernando Chacén — Sales Lead

AREA DE MARKETING: Lic. Alejandra Veldsquez — Marketing & Communications Manager
EQUIPOS ESPECIALIZADOS: Topografos, ingenieros civiles.

COMPRAS: Adquisicion de materiales locales (block, acero).
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ADMINISTRACION: Tramites municipales, ndminas, cobro de mantenimiento

El Project Management del proyecto da inicio con la autorizacién del caso de negocio el dia
01/07/2025.

El inicio de la ejecucion del proyecto se dara con la autorizacion del documento de requerimiento de
usuario para iniciar la fase de cotizacion de opciones.

DEFINICION DEL PRODUCTO DEL PROYECTO: descripcion de producto, servicio o

capacidad a generar

Tipo: Parcelamiento rural urbanizado, con componente comercial y enfoque sostenible.

Componentes principales:

« 08 lotes residenciales:

o Tamano: 165 m* cada uno.

o Precio: Q65 000 {financiamiento a 5 afios, 12% de interés anual).

o Destino: Vivienda unifamiliar (con opcidn a crecimiento prograsivo).
¢ 32 locales comerciales:

o Distribucién: 24 en venta (Q195,000 c/u)/ 8 en renta (Q1,600/mes).

o Area 2540 m® por local, distribuidos en 2 niveles.

o Uso permitido: Pequefios negocios (abarrotes, servicios basicos, comedores).
s Infraestructura compartida:

o Calle central de 7 m de ancho {ba!asfradaj

o Areas verdes (1,650 m® con especies nativas).

o Sistemas descentralizados: Biodigesiores y pozo de agua propio.

Alcance Excluido

¢« Mo incluye construccion de viviendas (solo lotes urbanizados).
¢« Mo cubre conexion a red de alcantarillado piblico (sistema autonomo con bicdigestores).

Project Management del proyecto conformado por:

Asesoria comercial
Control de comunicacion
Control de alcance
Control de tiempo
Control de costos
Control de calidad

Control y evaluacion de riesgos
Repories semanales y Mensuales
Ciemre de proyecto
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DEFINICION DE REQUISITOS DEL PROYECTO: definicion de requerimientos funcionales, no
funcionales, de calidad, etc., del proyecto / producio

REQUISITOS FUNCIONALES (Qué debe hacer el proyecto/producio)

» Urbanizar 86 lotes residenciales de 165 m® con servicios basicos (agua, electricidad,
drenaje auténomao).

Construir 32 locales comerciales en 2 niveles (24 para venta, § para renta).
Implementar sistema de biodigestores para manejo de aguas residuales.

Ofrecer financiamiento interno: & afios (12% interés)

Proporcionar mantenimiento de dreas comunes (limpieza, jardineria, agua, iluminacion}.

REQUISITOS NO FUNCIONALES (Cdmo debe funcionar el proyecto/producta)

¢« [Durabilidad de materiales: 20 afios para estructuras comerciales.
« Tiempo de urbanizacion: Maximo 12 meses parafa Fase 1.
s Accesibilidad: Vias peatonales y rampas para discapacitados (1er nivel locales)

REQUISITOS DE CALIDAD (Estandares a cumplir)

s (Calidad de materiales de construccion.
s Permeabilidad del suelo: 30% de areas verdes (minima) + areas de circulacion vehicular

REQUISITOS LEGALES Y AMBIENTALES

s Licencia de construccion y uso de suelo - Municipalidad de La Gomera
# Inscripcidn de copropiedad en Registro de la Propiedad - RGP
« Contratos de arrendamiento ajustados a Cadigo Civil - Notario autorizado

REQUISITOS DE USUARIO (Necesidades del cliente final)

« Flexibilidad en pagos (semanal/mensual). - Familias de bajos ingresos (C3/D).
+« Espacios adaptables para huertos familiares - Residentes con cultura rural.
« Acceso a transporte piblico frente al proyecto - Microemprasarios y trabajadoras.

Se debe respetar por parte del equipo de adquisicion el requerimiento de usuario generado.
La entrega final del proyecto construido sera el 30 junio 2027

El cierre del proyecto administrativo de la fase constructiva se realizara el 31 de julio de 2027
El cierre del proyecto administrativo completo se realizara el 31 de julio de 2031,

Se tiene una presentacién mensual de estatus del proyecto y se envian informes semanales de los
avances consiructivos en la etapa de construccion de los locales comerciales.
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Desarrollar un parce’:ém'reniu urbano
sostenible en La Gomera, Escuintla, que
integre 88 lotes residenciales de 165 m*

y 32 locales comerdiales, con Aceptacion del proyecto en base a los
1. ALCANCE | infraestructura basica (calles, areas | criterios de aceptacion definidos en &l
verdes y sistemas autdnomos de Plan de Calidad del Proyecto.

agualdrenajes), ofraciendo
financiamiento accesible y

administracion profesional.

2. TIEMPO Concluir el proyecto dentro del

cronograma planificad y aprobado: Cumplir con la fecha final de enfrega.

Cumplir con el presupuesto de
3. COSTO D?,Eﬁﬂ,ﬂﬂﬂ.ﬂﬂzpmﬁadu en 7075 | No exceder el presupuesto del proyecto.

Ejecucion del proyecto segun los

4. CALIDAD estandares de calidad establecidos en el | Aceptacion de entregables dentro de los
Plan de Gestion de Calidad del parametros de calidad establecidos.

proyecio.

PROYECTO: fin dltimo, proposito general u objetivo de nivel superior por el
cual se ejecuta el proyecto. Enlace con programas, portafolios o estrategias de la

El proposito superior del proyecto es promover el desarmollo social y econdomico sostenible en
La Gomera, Escuintla, mediante la creacidn de un modelo innovador de vivienda accesible y
espacios comerciales que:

« Combate el deficit habitacional en poblaciones de bajos ingresos (C3/D), al ofrecer lotes
urbanizades con financiamiento flexible

+« Impulsa el emprendimiento local a través de una plaza comercial integrada

JUSTIFICACION DEL PROYECTO: motivos, razones, argumentos que justifiguen la efecucion

El pmyec{u. "Las Arecas” surge como respuesta a dos pmﬂéméﬁtas criticas en La Gomera,
Escuintla:

s Deéficit de vivienda digna: Las familias de bajos ingresos (C3/D) enfrentan dificultades
para acceder a terrenos urbanizados, obligandolas a asentarse en zonas marginales sin
servicios basicos.

s Falta de espacios comerciales planificados: Los microempresarios locales operan en
condiciones informales, limitando su crecimiento.
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Al integrar lotes residenciales asequibles con financiamiento flexible y locales comerciales en
una plaza sostenible del proyecto:

s FEleva la calidad de vida al ofrecer seguridad juridica, infraestructura y servicios basicos.
« Fomenta la formalizacion economica mediante espacios comerciales legales y
accesibles.

.Lus datos respaldan la viabilidad y urgencia del proyecto:

Deficit habitacional en La Gomera - 1,200 familias sin acceso a terreno urbanizado (2023)
Tasa de interés promedio para créditos hipotecarios - 14% (vs. 12% del proyecto)

Demanda insatisfecha de locales comerciales - 85% de microempresarios opera en
condiciones informales

Retorno esperado (RO1) - 18% anual (5 afios)
Empleos generades - (construccion + mantenimiento)

DESIGNACION DEL GERENTE DEL PROYECTO.

Nombre AIDA FIGUEROA
Reporta a DAVID FIGUERDA Y NANCY FIGUEROA
Supervisa a EQUIPO DE EJECUCION

Niveles de Autoridad

Ordenes de cambio Revision de propuesta tecnica y recomendacion.

Estimacion de pagos Revision y autorizacion de estimaciones de contratistas.
Uecisiones técnicas Autorizacion y toma de decision.
Contratacidn de servicios Autorizacion de subcontratos.

CRONOGRAMA DE HITOS DEL PROYECTO.

Hito o Evento Significativo

inicio de Proyecto | ] 01/07/25
Inicio de Project Management 01/06/25
Entrega de planificacion Urbanizacicn 3107125
Entrega de planificacion de Locales 025
Inicio de ejecucion del proyecto 01/06i25
Entrega total del Proyecto 010727
Cierre del Proyecto 310727
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-:Administrﬂdnra Las Arecas, S.R.L. ":Patroca'nadur

Arg. Aida Figueroa Project Manager

Equipo Ejecutor Ejecutor

Compradores y Administradora Las Arecas, 5.R.L. Comunidad — Usuario
Administradora Las Arecas, S.R.L. Usuario — Mantenimiento
Sub-contrato Constructora

PRINCIPALES AMENAZAS DEL PROYECTO: riesgos negativos

Riesgos Externos (No Controlables)

# Inestabilidad econdmica {devaluacion del quetzal, inflacion)

s« Cambios regulatorios (nuevas leyes municipalesfambizntales)

+ [Desastres n_atu_ral_es _l[inundaci_n_m_as, sismos)
s« Competencia desleal (lotes baldios ilegales a menor precio)
Riesgos Operativos (Parcialmente Controlables)

* Morosidad en pagos (cuotas de mantenimiento o financiamiento)

+ Conflictos comunitarios (resistencia al proyecto)

+ Falta de mano de obra calificada
Riesgos de Mercado

¢ (Caida en demanda (recesion economica)
Riesgos Ambientales

» Contaminacion de acuiferos por mal uso de biodigestores (no conexion a los mismos y
dejar drenajes de forma superficial)

* Sequias prolongadas

PRINCIPALES OPORTUNIDADES DEL PROYECTO: riesgos positives

OPORTUNIDADES DE MERCADO:

+ Crecimiento demografico en La Gomera (3.2% anual)
+ Aumento de remesas desde EE.UU. (40% de familias en |la zona las reciben)
+ [Falta de proyectos formalizados en la zona
OPORTUNIDADES FINANCIERAS
+ Revalorizacion del suelo {15-20% en 5 afios)
* Programas de subsidic gubernamental

OPORTUNIDADES SOCIALES/ICOMUNITARIAS
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+ Alta demanda de espacios comerciales accesibles

e Cultura de autoconstruccion en la zona

PRESUPUESTO PRELIMINAR DEL PROYECTO

01.00 |Terreno Q 45000000
02.00 |Licencias a 230,000.00
03.00 |Preliminares (corte capa vegetal} Q 42 .000.00
04.00 |Topografia, Replanteo, y colocacion de mojones Q 2500000
0500 |Balastro de Calle Q &0.000.00
06.00 |Cerramiento Perimetral con posteado Q 115.000.00
07.00 |Pozo + Bomba + Tangue + Entubado a 170.,000.00
08.00 |Bicdigestor + Registro de Lodos + Entubado L] 270,000.00
0900 |Acometidas Domiciliares Q 115,000.00
10.00 |Proyecto de Electrificacion EEGSA Q 120,000.00
11.00 | Construccidn de Plaza Comercial a £.360,000.00
12.00 | Area verde y Juegos L] 2500000
13.00 |Mercadeo a 80,000.00
14.00 |Comisiones Ventas Q 118,000.00
TOTAL Q 7,200,000.00

Tabia 38. Definicidn del Aicsnoe del proyecto, eisboracién propis

PATROCINADOR QUE AUTORIZA £l PROYECTO

David Figueroa :f;:‘s'sg“;‘z’ﬂ LBE. s do Nigadion 01/07/2025
Nancy Figueroa i:::g’sg?dtm s Sponsor Ejecutiva 01/07712025
Aida Figueroa :‘:E':::ngﬁf_’“ LS. o onsor Ticrin 01/07/2025
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Creacion de Estruciura de Trabajo (WBS)

Esta seccion contiene la Estructura de Trabajo (WBS) e informacion relacionada. La WBS
correspondiente es componente importante para la gestion efectiva del alcance.

PRELIMINARES
URBANIZACION

Tramites y Licencias

LICENCIA MUNICIPAL
URBANIZACION

LICENCIA MUNICIPAL
COMNSTRUCCION
LOCALES

Preparacion de Terreno

ACOMETIDAS
DOMICILIARES

CORTE DE CAPA
VEGETAL CON
ESPESOR DE 0.25 M,
CARGA ACARREOQY
TENDIDO DENTRO

DEL PROYECTO
LEVANTAMIENTO FABRICACION DE
ESTACION TOTAL, MCOJOMNES
PLANIMETRIAY
ALTIMETRIA +
GABINETE REPLANTECQ Y
LEVANTAMIENTO COLOCACION DE
ALTIMETRICO Y MOJONES
PLANIMETRICO +
GEOMETRIADE CERRAMIENTO
LOTES. PERIMETRAL CON
POSTEADO
ENTUBADO
GEMERAL, tuberia PVC
x1 12
ENTUBADO
GEMNERAL. tuberia PVC
x4
BIODIGESTOR Y FABRICACION E
REGISTRO DE LODOS INSTALACION
POZ0O + BOMBA +
TANGQUE

ELECTRIFICACION X
FASES CON EEGSA

BALASTRO DE CALLE
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Adicionales

ESTRUCTURA
PRINCIPAL

Back office

Inicio de operaciones

CIMENTACION

COLUMNAS Ter NIVEL

ZAPATAS

MUROS NIVEL 1

LOSA PRIMER NIVEL

MUROS NIVEL 2

COLUMNAS 2do NIVEL

LOSA SEGUNDO
NIVEL GRADAS

LOSA SEGUNDO
MIVEL CORREDOR

LOSA SEGUNDOD
NIVEL LOCALES

FACHADA FROMTAL

INSTALACIONES
HIDRO SANITARIAS

INSTALACIONES
ELECTRICAS

INSTALACIONES
HIDRAULICAS

INSTALACIONES
SANITARIAS

ARTEFACTOS BAND
(INODDOROS)

ARTEFACTOS BANO
(PILA)
~ ACOMETIDA
ELECTRICA LOCALES
INSTALACIONES
ELECTRICAS
ILUMINACION

INSTALACIONES
ELECTRICAS FUERZA

ACABADOS DE
ALBANILERIA

ACABADOS PRIMERA
ENMTREGA (REPELLQO,
BELANQUEADQO,
PINTURA) EN MUROS
Y TECHO

ACABADOS FINALES

PUERTAS
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PIS0 LOCALES

PISO PASILLOS
VENTANAS
BARANDAS

PERCIANAS

PARTELUCES +
ROTULOS

MODULD DE GRADAS
+ PASAMANOS

ADOQUIN
ECOLOGICO
PARQUEOS

PIEDRIN Y

JARDINERIA JARDINERIA GRADAS

JUEGOS Y AREA

AREAVERDE VERDE

MERCADEO PUBLICIDAD

Tabia 33. Generacicn del WES (Work breakdown Structure o Esfructurs del Trabgjo! del provecto, slaboracidn propia

VALIDACION Y ACEPTACION DE ENTREGABLES

Los entregables y productos del proyecto seran aceptados a traves de los procesos de
aceptacion formal. Estos procesos estan disenados para garantizar, que los entregables
individuales y productos sean aceptados unicamente, si cumplen con los criterios de
aceptacion respectivos.

CONTROL DE ALCANCE

Cualguier requerimiento de cambio en el alcance del proyecto sera procesado por el
procedimiento de gestion de cambios del proyecto. Los cambios de alcance propuestos
seran revisados. Si el director del Proyecto y el patrocinador del Proyecto determinan,
que el requerimiento los amerita, se analiza por el impacto en el cronograma y costo del
proyecto, y se lleva a cabo una evaluacion de riesgo al cambio del alcance. Si el cambio
es aprobado, se actualizan se y re-establecen el WBS, de ser necesario el cronograma
del proyecto y se actualiza el registro de requenmientos del proyecto.
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11.3 PLAN PARA LA GESTION DE STAKEHOLDERS (Involucrados)

Los stakeholders se deben identificar y clasificar en dos dimensiones importantes:

1. Influencia en el proyecto: jquée tanto control tiene un stakeholder sobre decisiones
del proyecto alrededor de costos, cronograma, alcance y éxito del proyecto?

2. Impacto en el proyecto: ;jque tanto los procesos, acciones, y capacidad del
producto afectan al stakeholder?

Estas dos dimensiones ayudan a definir el nivel de influencia que el Stakeholder tiene
dentro del proyecto, donde algunos Stakeholders tienen control directo sobre las
decisiones del proyecto (como el Patrocinador/Sponsor) y algunos Stakeholders se van
a ver fuertemente afectados por los cambios del proyecto (como los usuarios finales).

La influencia e impacto de los Stakeholders del proyecto deben asignarse como muy alto,
Alto, medio, bajo o muy bajo (rangos cualitatives). No hay medidas asignables a estas
dimensiones, mas que el juicio critico del Patrocinador del proyecto, Director Ejecutivo,
Gerente del Proyecto y cualquier otro individuo con suficiente experiencia que se
encuentre involucrado en &l proyecto.

ROLES Y RESPONSABILIDADES DE INVOLUCRADOS

Administradora Las Sponsaor Validar Stakeholders.
Arecas, S.R.L. Proponer Stakeholders.
Aida Figueroa Director del proyectoy | Identificar y Escalar riesgos relacionados a
Project Manager Stakeholders.
Ing. Marvin Ch Construction Mantener buenas relaciones con los Stakeholders
ng. Marvin L-hamorro Manager/Supervisor identificados e involucrados.

Tahiz 40. Roles y Responsabilidsdes en ef Flan de /8 gesfion de Stakehoiders del proyecio, elsboracion propia

Aprobacion de presupuesto

c R
Ejecucion de obras G c A R [ |
A c

Campanias de ventas |

Gestion de riesgos c c R 5 | |

Tabla 41 Rezponszabilidadez de los Siakeholders en el proyecto, elsboracion propia
(A Approve / R: Responsible / C: Consulted / 8- Support / |- Informed)
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USAC

INFLUENCIA E IMPACTO

A. Gestionar de cerca;
mantener informados y
solicitar participacion
continua.

'B. Mantener informado.
satisfacer sus
necesidades.

D. Monitorear
periodicamente.

| C. Gestionar; informar
periddicamente y solicitar
participacion.

Tab!a 4.? ﬂnﬂuem::a e impacio de loz Stakeholders en ef proyecic, elaboracion propia

Utilizar los correos institucionales para comunicacion oficial |
correspondiente al proyecto.

Carpeta compartida Se utiliza una carpeta compartida que administre Las Arecas para:
+ Compartir informacion de reporteria
s [Documentar avances en obra
+ [Documentacion de solicitudes de cambio
+ [Documentacion fotografica

Se utiliza para comunicacion informal referente al proyecto, para
coordinar y solicitar informacion menor.

Mo se utiliza para comunicar informacion oficial.

Mensajeria instantanea

Dependiendo de la necesidad, se utilizara como medio de reunion
no presencial.

Videoconferencias

Tahis 42. Herramientaz de Comunicacion de los Stakekoiders en el proyecto, elabaracion propis

RO RE SPO Bl IDAD D FHOL DER
David Figueroa | Ingeniero ﬂ?;ﬁg‘agﬂf' La= ;ﬁsﬁmc“a'l Muy alta Muy afto Apoyo
Mancy Figueroa | Licenciada mﬁét;’;ulia Las. ;Lﬁsih:mcdwa-' Muy aito | Muy alta Muy alto Apoyo
Aida Figueroa Arguitecta LHE“;:LEU;;_DE e ;:;r;t:si}:recﬂwa ! Muy alto | Muy alta Muy alio Apoyo
Aida Figuersa | Arguitects ﬂ“;::?;"f Las ng;:;ﬁf;g:?::“"’ Alto Alta Muy atte | Conductor
DM penere | Aeederias | Coniucien | luiego [ma A | Goducr
éﬁ';gf’”a"““ Licenciado ife’:g‘f?gff Las | o les Lead Medio Alta Alto Apoyo
iﬁ{ﬁas.lﬁ:z Licenciada ﬂ?;ﬁg‘agﬂf' La= g:z;f'l:g:r\giczmns Medio Alta Alto Apoyo
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Municipalidad HA Municipalidad de l= Entdl:f_ad gue da los Muy slio | Muy atia Alta Rtk
de Iz Gomera Gomera permisas
i Fobiadores,
Potfnin den MA MA compradores ¥ Bajo NMedia Al Hesistente
Gomers :
Lsuarios
EEGTA.,
Feraierizs,
Carpinterias, Proveedores de
Proveedores MA Empresas que materiales, senvicios | Muy bajp | Muy baja | Muy slto Desentendido
prestaran servicios | ¥ stboontratos
pars el pozo ¥
biodigesior.

Tablz 43 Roles vy Responzabilidades de Stakehciders del proyecto. elaboracion propia

ANALISIS DE STAKEHOLDERS

@ David Figueroa

® Mancy Figueroa
@ Aida Figueroa

® Ajda Figueroa

# Marvin Chamorro

#® Juan Fernando Chacan

FODER

@ Alejandra Velasquez

# Municipalidad de la Gomera

® Poblacion de la Gomera

0
-8 2 R 0 1 2 3 @ Proveedores
=4 ®
COMPROMISO
Keep Satisfied Manage Closely
Monitor Heep Informed

Tabls 44. Analisiz de Stakeholders del proyecto, elsboracion propia
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11.4 PLAN DE GESTION DE RECURSOS HUMANOS

Este Plan para la Gestion de Recursos Humanos describe procesos y procedimientos
utilizados para la gestion de personal del proyecto. Este plan forma parte del Plan para la
Gestion del Proyecto. Su alcance incluye los roles y responsabilidades de los
involucrados, la organizacion del proyecto, politicas de Recursos Humanos, estimaciones
de recursos, monitoreo de desempeno, entre ofros. El documento busca ser revisado v
actualizado como sea necesario para mantenerse vigenie.

ENFOQUE

El Plan para la Gestion de Recursos Humanos del proyecto busca presentar la forma en
que las actividades en torno al equipo del proyecto se llevaran a cabo. Las actividades
que involucran al equipo en temas de adquisicion, desarrollo, monitoreo y transicion
deben delimitarse y administrarse de manera congruente a las politicas de Las Arecas.

ROLES Y RESPONSABILIDADES DE INVOLUCRADOS

Administradora Las | Definen los lineamientos y restricciones para el
Arecas, S.R.L. |ingreso y egreso de personal interno y externo de
Sponsor | la empresa.

| Valida y Monitorea los procesos y protocolos para
' el cumplimiento de los lineamientos.

. . .  Maonitorea el cumplimiento de los procesos y

Aida Figueroa Director del proyecto y | proiac0l0s de seguridad, Y Garantiza que las

Project Manager  actividades de gestion de RRHH se estén
:Hevando a cabo como se planificaron

I Marvin Ch Construction . ;s
ng. Warvin LAamome | pmanager/Supervisor | Desarrollar y conducir métricas del proyecto.
| Identificar y escalar cualquier problema critico

I RRHH

Tabls 45. Rolez y Responzabiidades en la Gestidn de Recurzoz Humanos del proyecto, elaborscion progia

SUPOSICIONES Y RESTRICCIONES

Disponibilidad de + Se asume que el 70% de los trabajadores seran contratados

mano de obra: localments (La Gomera/Escuintla), reduciendo costos de alojamiento y
transporie

Clima favorable: + Mo habra lluvias extremas que refrasen la urbanizacion mas de 15
dias al afio (basado en datos histéricos del INSIVUMEH).

Suministro continuo: + Los proveedores locales (cemento, acero) entregaran materiales en
los plazos acordados, sin desabastecimientos criticos.
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T iccion

Horario de trabajo « Delunes a viemes de 7 am a 4 pm y sabado de 7 am a 12 pm

Uso obligatorio de « (Casco, chaleco reflectivo, botas de seguridad y lentes en todo

EPP momento.

Procedimiento de + Registro + revision de EPP en garita de seguridad.

ingreso

Horario de descargas + Ingreso de camiones: &:00 — 14:00 (evitar congestiones).

de materiales y

equipo:

Almacenamiento » Materiales pesados (block, acero} en zona delimitada lejos de areas
transitables.

Control de inventario « Firmar checklist al recibirfretirar materiales (supervision del residente)

Tabiz 46 Suposiciones y Restricciones en iz Gesfidn de Recurzoz Humanoz def proyecto, elsberacion propis

MEDICION DE PROCESOS

Todas : Adqguisicion de personal -:EI personal adquirido para el proyecto debe cumplir con las
habilidades necesarias para desempenfiar dicho rol.
El personal adquirido debera ser por el tiempo del proyecto.

Inicio Desarrollo de Charter El alcance y contenido del Charter del Proyecto debera ser
del Proyecto congruente con los estandares de FARMAMEDICA

El Charter del Proyecto debera ser firmado formalmente por
el Stakeholder responsable

Planificacion Planificacion del El Plan para la Gestion del Proyecto debe alcanzar los
proyecio estandares aplicables y ser aprobado por los Stakeholders
gpropiados.
Ejecucicn Gestion de control de Cantidad de solicitudes de cambio pendientes.
cambios Tiempo para completar el analisis de una solicitud de
cambio.
Tiempo para finalizar la decisién sobre una solicitud de
cambio.

Tabls 47 Medicion de Procezoz en la Geslion de Recurzos Humanos del proyecio, elaborscion propis

11.5 PLAN DE GESTION DE COMUNICACION

Un objetivo clave del proyecto es garantizar una apropiada y oportuna identificacion,
recoleccion, distribucicn, almacenaje, recuperacion, y disposicion de la informacion del
proyecto al equipo del proyecto, Stakeholders, y Patrocinador del Proyecto. Con ese fin,

el Plan para la Gestion de la Comunicacion incluye, pero no se limita, a lo siguiente:
¢ |dentificacion de requisitos de comunicacion de Stakeholders
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Recoleccion de fuentes y responsables de informacion
Canales de distribucion de informacion

Frecuencia y destinatarios de la comunicacion
Cronograma de reuniones de equipo de proyecto

ROLES Y RESPONSABILIDADES DE INVOLUCRADOS

Administradora Las Patrocinador ' Comunica vision y orientacion a eqﬁiﬁu de .I:rabajn.
Arecas, SRL
Aida Figuerca Project Manager Revisa y valida los reportes de estatus semanal.
Define los requisitos de necesidades de comunicacion del
proyecto.

Participa en la distribucidn de la informacion del proyecto.
Comunica el progreso y problemas del proyecto.
Garantiza que la informacion sea distribuida, recibida, y
entendida.

Distribuye la informacion a Stakeholders.

Taklz 48 Roles y Responsabiidades en la gestion de la Comunicacion del proyecto. elaboracion propia

MATRIZ DE COMUNICACION

E : _ F :
Estatus Avances segun . “Mail TPM | Semanal
semanal supervisor en . Carpeta

obra Sub-contratista compartida
Estatus Avances segln Mail Administradora | Quincenal
quincenal validacion de Carpeta Las Arecas,
visita PM en obra | PM-ARECAS compartida SRL
Reporie Consolidacion de Mail Administradora | Mensual
mensual estatus Carpeta Las Arecas,
quincenales PM-ARECAS | compartida SRL
Impraso
Minuta de Reunion en obra | Construction Mail PM-ARECAS Quincenal
reunion PM - Manager/Supervisor | Carpeta
Subcontratista compartida
Minuta de Reunion en Construction Mail Administradora | Mensual
reunion PM oficinas FARMA Manager/Supervisor | Carpeta Las Arecas,
compartida SRL.

‘Solicitudes de | Cronograma, | Mail Segtn
cambio alcance, costo, : Carpeta necesidad

calidad Sub-contratista compartida PM
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Escalamiento | Consolidacion de Mail Seqgun
de solicitudes | informacion de Carpeta s necesidad
de cambio solicitud de PM-ARECAS | compartida ig;"g:g:ﬁd“m
bi I :
cambio mpreso SRL
Hitos de Avances en obra | Consiruction Mail PM Sequn
cronograma Manager/Supervisor | Carpeta avance
compartida
Variaciones Avances en obra | Consiruction Mail PM Sequn
en Manager/Supervisor | Carpeta avance
cronograma compartida
Cambios en Plan de Gestion Construction Mail PM Sequn
Recursos de Recursos Manager/Supervisor necesidad
Humanos Humanos Y Sub-contratista
Incidentes de | Mitigar riesgos Equipo de obra WhatsApp Construction Inmediato
seguridad laborales Business Manager/
Supervisor y
PM

Marketing y FPromociones y Sales Lead y Hedes Clientes Semanal
ventas ofertas Marketing & | sociales + potenciales

Communications | ferias

Manager

Videos/folletos

Marketing y Clientes Sales Lead y Mail Administradora | Semanal
ventas potenciales Marketing & Carpeta Las Arecas,

Communications compartida SRL

Manager

Tabls 43. Matriz de /3 Comunicacion del pr-'&;.-éﬂu:-ei'aﬁaraédr; p&upfa

TIPOS DE COMUNICACION SEGUN PROPOSITO
1. Interna (Equipo del proyecto):
= [iana: Briefings matutinos via radio portatil (campao).
= Semanal Reporte de avance en plataforma Asana.
2. Externa (Stakeholders):
Formal. Informes notarniados para entidades gubernamentales.
SemiFormal. Informes via PDF por mail y carpeta compartida.
Fromocional. Boletines mensuales para compradores.
3. Urgente:
= Protocolo SMS para emergencias (g].- accidentes, desastres naturales)
Nota: Esta matriz es actualizada tnmestralmente y socializada en el Plan de Gestion de
Comunicaciones del proyecto.

&

&)

[&]

(&)

"La comunicacion efectiva es el 90% del éxito en proyectos
inmobiliarios complejos.”
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Reuniones de inicio | Administradora Las | Definir parametres | Segun MN/A Firma de
de proyecto Arecas, SR.L. de inicio necesidad contrato
Reuniones en obra | PM-ARECAS Reportar, validar y Quincenal | A Desde el
supervisar calidad DEFINIR | inicio de obra
de avance fisico en
obra
Heuniones en Administradora Las | Reportar, validar y Mensual A Desde el
oficina LAS Arecas, SRL supervisar calidad DEFINIR | inicio de obra
ARECAS de avance fisico en
obra
Reuniones de PM-ARECAS Dar seguimiento al | Semanal A Una semana
seguimiento PM- Construction DEFINIR | despues del
ARECAS Manager/Supervisor inicio de la
y proveedores obra
Lecciones PM-ARECAS / Proponer mejoras a | Mensual A Final de
aprendidas Construction procesos vigentes DEFINIR | primer hito
Manager/Supervisor

Tatla 50 Cronograms de Reuniones vy Eventozs del proyecto, efaboracion propia

HERRAMIENTAS DE COMUNICACION

‘Mail

Carpeta compartida

Se utilizan los correos institucionales para comunicacion oficial
comrespondiente al proyecto.

| Se utiliza una carpeta compartida que administrara LAS ARECAS para:
Compartir informacion de reporteria
Documentar avances en obra

Documentacidon de solicitudes de cambio
Documentacion fotografica

Mensajeria instantanea

Se utiliza para comunicacion informal referente al proyecto, para
coordinar y solicitar informacion menor.
Mo se utiliza para comunicar informacion oficial.

Videoconferencias

Dependiendo de la necesidad, se utiliza como medio de reunion no
presencial.

Microsoft Projet

(Gestion de las tareas por medio del equipo de PMO

Facebook Ads + Ads
Impresos + Vallas y
Mantas publicitarias

Equipo de Marketing y Ventas (promociones)

Tabla 9. Herramienisz de Comunicacion del provecte. elaboracion propia
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MODELO DEL ESTATUS SEMANAL, QUINCENAL ¥ MENSUAL A UTILIZAR

ESTATUS DE COMUNICACION ™ ES-01

LOTIFICACION Y
PROYECTO PLAZA COMERCIAL
LAS ARECAS

cue e
FECHA
Sponsor de Negocios Ing. David Figueroa
Sponsor Ejecutivo Lic. Nancy Figueroa
Director del Proyecto IPM Arg. ﬁida'l'-;i];uema
Construction Ing. Marvin
Manager/Supervisor Chamorro
ProveedoriSubcotratista

1

2

3

4

3

6

7

1

2

3

1

2

3
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' RIESGOS NEGATIVOS HESPONSARLE FECHA

[y B et Eoi i

RESUMEN DE COSTO

Presupuesto contractual Q -
Solicitudes de cambio autorizadas Q -
TM SCo01 Q -
TM SC002 Q -

Presupuesto autorizado Q -

Solicitudes de cambio pendientes de Q
autorizar

™ SC003 Q -
T™M SC004 Q -
T™ SC005 Q -

Presupuesto potencial Q -

PROGRAMACION DE HITOS

LECCIONES APRENIIDAS
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IMAGENES DE AVANCES

AQUI SE ADJUNTAN LAS IMAGENES DE LOS AVANCES DEL PROYECTO

Tahia 52 Formato de Estatus del Froyecto. elaboracion propia
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11.6 PLAN DE GESTION DEL TIEMPO

Administradora Sponsor |

Fas Arscas, SRL | Patocnador Revisa y aprueba la linea base del cronograma.

Dirige el desarmollo del cronograma.
Lidera las actividades de gestion de cronograma.

Aida Figueroa Project Manager Revisa y aprueba y alerta estimaciones de avance de
cronograma.
Construction Lidera las actividades de gestion de cronograma en la

Marvin Chamorro Manager/Supervisor | fase constructiva y se asegura del cumplimiento.

Juan Fernando Sigue y cumple las actividades cronograma en la fase
; Sales Lead i
Chacdn de ventas y se asegura del cumplimiento.
Alejandra garketing &l' Sigue y cumple las actividades cronograma en la fase
Velasquez Mammumca e de mercadeo y se asequra del cumplimiento.
anager
Varios Brsiaidaes Sigue y cumple las actividades cronograma en la fase

constructiva y se asegura del cumplimiento.

Takis 53 Folez y Reaponsabilidades del Flan de i3 Gestion del Tiempo, elsboracion propis

Desarrollo de cronograma

El cronograma del proyecto es desarrollado a partir de la Estructura de Trabajo (WBS
[ EDT) autorizada como parte de esfuerzos de planificacién de la Gestion de Alcance. Se
identifican las duraciones de las actividades asociadas a cada tarea. Se determina  la
dependencia de predecesores de cada actividad. Las tareas y actividades asociadas, y
sus duraciones se ingresaran en proyecto de Microsoft Project donde se incluyen
actividades predecesoras, como sucesoras al cuarto nivel de actividades. La duracion de
la suma de las actividades debe ser especificadas dentro de las limitantes del proyecto
Una vez el cronograma sea aprobado, se tomara como linea base y se pondra bajo
control de configuracion.

Unidades de medida y nivel de exactitud

Las medidas que se utilizan seran dias. No se utiliza ninguna fraccion o porcion de
dicha medida. El nivel aceptado de variacion sera de un +/-10%.

Mantenimiento del modelo y cronograma

El equipo de la constructora hace un reporte semanalmente de! progreso del cronograma
segun medidas de avance real en campo.
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Umbrales de control

Esta seccion describe los limites de vanaciones de cronograma acordadas para el
proyecto. Si es necesaria una modificacion al cronograma, el Gerente de Proyecto debe
revisar y evaluar el cambio. Se debe determinar qué tareas seran afectadas, calcular la
variacion, y generar una lista de posibles alternativas a considerar. Si, al completar la
evaluacion, el Gerente de Proyecto determina que cualguier cambio excede los limites
del cronograma establecidos, |la solicitud de cambio debe ser escalada al patrocinador

Una solicitud de cambio es necesaria si se cumple cualquiera de las siguientes
condiciones:

e 5| el cambio propuesto se estima que aumente o reduzca el tiempo general del
MNivel 4 del cronograma por un 10% o mas comparado con la linea base del
cronograma.

e« | 0s cambios generados se estima gue aumente o reduzca el tiempo del proyecto
general por un 10% o mas comparado con la linea base del cronograma.

TECNICAS DE CONTROL DE CRONOGRAMA

Evaluaciones de Mide, compara y analiza el desempefio del cronograma, asi como
Rendimiento las fechas reales de inicio y fin, porcentaje de terminacion, y

duracidn restante de las actividades en ejecucidn.

Método de Ruta Critica | Se utiliza para predecir la duracion del proyecto analizando la
secuencia de actividades que tiene la menor flexibilidad dentro del

proyecto.
Ajuste de Adelantos y Adelantos (Leads): una modificacion de la ldgica de predecasoras y
Retrasos (Leads and sucesores que pemite acelerar la secuencia del proyecto.
Lags) Retrasos (Lags). una modificacion del tiempo de espera entre &l

final de una actividad y el comienzo de otra.

Tahiz 54. Teécnicss de Control de Cronograms, efaboracidn propia

PROGRAMA DE REPORTE
- ‘Construction Generar el avance de cronograma

Manager/Supervisor | para la reunion semanal de obra.
Reporte de cronograma | Semanal

Generar el avance de cronograma

| infi i l.
Reporte de cronograma | Quincenal | PM - LAS ARECAS pE s anmeene

Generar el avance de cronograma

para la reunion mensual con
Reporie de cronograma | Mensual PM - LAS ARECAS patrocinador.

Tabiz §5 FPrograma de Reporie, elsboracion propia
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11.7 PLAN DE GESTION DE CALIDAD

El Plan para la Gestion de la Calidad identifica actividades, procesos, y procedimientos
usados para gestionar la calidad del proyecto. Define los roles y responsabilidades,
estandares, metodos, y reporteria requerida de la Gestion de la Calidad que utilizara el
proyecto. La metodologia de Gestion de la Calidad descrita en esie plan es aplicada para
todos los aspectos del proyecto incluye, pero no, se  limita a procesos y practicas
relacionadas a la oficina del proyecto, unidades de negocio, disefio, asi como entregables
durante el ciclo de vida completo del proyecto.

ROLES Y RESPONSABILIDADES

Las personas involucradas en los procesos de Gestion de la Calidad se encuentran a
continuacion, con el rol que desempeiian vy las responsabilidades de cada uno de ellos.

ROLES Y RESPONSABILIDADES DE INVOLUCRADOS

“Nomt

Establece expectativas para la calidad del
proyecto.

Valida y Monitorea calidad del proyecto y
entregables.

Aida Figuerca Project Manager Desarrollar y conducir métricas del proyecto.
|dentificar y escalar cualguier problema critico de
calidad.

Administradora Las

Arecas SRL sponsor / Patrocinador

Monitorea calidad del proyecto y entregables, ¥
Construction (Garantiza que las actividades de gestion de
Manager/Supervisor calidad se estén llevando a cabo como se
planificaron.

Marvin Chamorro

Tabia 56 Roles v Responzabilidades de los Involucrados en la Gesfion de la Caldad, efaboracion propia

ENFOQUE

El alcance de este plan de gestion de la calidad incluye tanto Calidad de Procesos como
Calidad de Productos. En general los objetivos del proyecto en cuanto a la calidad
incluyen la habilidad de:

e Definir calidad: define el estandar de aceptacion para un proceso o producto del
proyecto.

¢ Medir calidad: es la combinacion de procesos y herramientas que comparan los
procesos y productos del proyecto con sus definiciones de calidad.

« Mejorar calidad: es |a serie de pasos que &l proyecto toma para mejorar la calidad
de procesos y productos del proyecto.
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Calidad de Procesos se enfoca en los procesos utiizados para crear los entregables del
proyecto. En este proyecto, Calidad de Procesos tambien incluye los planes de gestion
del proyecto Calidad de Procesos garantiza que las politicas y procedimientos del
proyecto sean adheridos por los participantes del proyecto. Para cada proceso existe un
plan. Desde que el plan ha sido aprobado e implementado, el proceso correspondiente
es revisado con una frecuencia predeterminada, situacion que depende de su
complejidad y cnticidad, para asegurar que el plan y proceso estan siendo acatados
consistentemente. Si el proceso no esta siendo acatado, se desarrolla e implementa una
accion correctiva de mejoramiento de calidad para realinear el proceso a su calidad
definida.

Calidad de Productos se enfoca en los entregables del proyecto. Calidad de Productos
garantiza que los entregables son de calidad aceptable (que cumplen con los criterios de
aceptacion indicados) y estan completos. Cada producto de frabajo es revisado con base
al estandar y a los criterios de aceptacion. Si el producto nos cumple con los criterios de
aceptacion indicados, se desarrolla e implementa una accion correctiva de mejoramiento
de calidad para realinear el producto con su calidad definida.

CALIDAD DE PROCESOS

Definicion de procesos

La tabla siguiente muestra los items que seran medidos para la calidad del proyecto en
los procesos de gestion del proyecto, el criterio bajo el que seran medidos, y métricas que
seran utilizadas:

DEFINICION DE PROCESOS

Todas .A-::tquisi{:iﬁn de personal TEl personal adquirido para el proyecto debe cumplir
con las habilidades necesarias para desempefiar
dicho rol.
El personal adguirido debera ser por el tiempo del
proyecto.

Inicio Desarrollo de Charter del El alcance y contenido del Charter del Proyecto

Proyecto debera ser congruente con los estandares de CPM.

El Charter del Proyecto debera ser firmado
formalmente por el Stakeholder responsable

Planificacian Planificacién del proyecto El Plan para la Gestion del Proyecto debe alcanzar
los estandares aplicables y ser aprobado por los
Stakeholders apropiados.

163



USAC

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

FAGULTAD DE ARUATECTURA

ESCUELA DE ESTUDMNDS DE POSTGRADD

MAESTRIA EN GERENGIA DE PROYECTOS ARQINTECTOMICOS

Ejecucion Gestion de control de Cantidad de solicitudes de cambio pendientes.
cambios Tiempo para completar el analisis de una solicitud de
cambio.
Tiempo para finalizar la decision sobre una solicitud
de cambio.
Tatla §7. Definicion de Procesoz pars la Caldad del proyecio, elaborscion propiz
CALIDAD DE PRODUCTOS

Definicion de productos
La tabla siguiente muestra los items que seran medidos para la calidad del proyecto en
los productos o entregables, el criterio bajo el que seran medidos, y métricas que seran

utilizadas:

DEFINICION DE PRODUCTOS

Resistencia

Muesireo

Concreto — Cimiento corrido (Premezclada)
Concreto — Cimiento corrido (Hecho en obra) Resistencia Muestreo
| Concreto — Cimientos zapatas (Premezclado) Resistencia Muestreo
Concreto — Cimientos zapatas (Hecho en obra) Resistencia Muestreo
Concreto — piso de bodega (Premezclado) Resistencia Muestreo
Concreto — losas (Premezclado) Resistencia Muestreo
| Concreto — losas (Hecho en obra) Resistencia Muestreo
Ff: Planicidad del concreto — piso E:’;E:;'i?;ig Aatieues
| FI: Mivelacion del concreto — piso Esténd:_area y M et
regulaciones
Estructura metilica — Vigas y columnas (SOLDADURA) Eﬁ?ﬁdﬂ?ﬁ; Muesties
| Estructura metdlca ~ Pemos de conexion (TORQUIMETRO) i‘iﬁ?ﬁi"i‘fg Mugsties
: Estandares y Muestreo
Estruciura metalica — ENSAYOS NO DESTRUCTIVOS regulaciones
Resistencia de acero — varillas corrugadas iﬁi&ﬁ;ﬁseg Wuestreo
Block de concreto — Muros de carga isgtﬂ;‘:?;:ig Mugstrea
Block de concreto — Muros tabigue Eaténdi_ares Y Muestren
regulaciones
Tuberia PVC — Drenaje sanitario y pluvial Esténd:_;res Y Muestreo
regulaciones
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‘ Tuberia PVC —Agua potable

Estandares y
regulaciones

Muestreo

Tabis 58. Definicidn de Productos a Madir, elsboracion propia

Medida de productos

MEDICION DE
Criteriode | Margen de
C Cimiento id I‘I cad .Jt Aindno T lExte
anerete — Cimiento comido ENsSayo El cilindros por . - = o —
(Premezclado) modufo Ensayo &000 =i 2. 25 s 2% Lbiwg2 constructor
Concreto — Cimiento comdo 1 ensayo cada 4 giindros por ; 4 ; Externo —
{Hechao en obra) fundicion ensayo 4,000 pel 228 dins =i LB w2 consiructor
Concreto — Cimientos 1 ensayo por 4 giindros por ; 4 ; Externo —
zapatas (Premezciado) cada 50m3 ensayo 4,000 pel 228 dins =i LB w2 consiructor
Concreto — Cimientos 1 ensayo por 4 gifindros por . 4 f Externo —
zapatas (Hecho en obra) cada fundicidn ensayo 000 psin I6 diak piiicd Lhtfpg2 consiructor
Concreto — piso de bodega 1 ensayo por 4 pilindros por . i Externo —
{Premezclado) cada 50m3 ensayo 5.000:psta 28 dins 8 Lafpig2 consiructor
Concreto — losas 1 ensayo por 4 pilindros por : 4 f Externo —
{Premezclado) cada 50m3 ensayo 000 psin I6 diak piiicd Lhtfpg2 consiructor
Conecreto — losas {Hecho en 1 ensayo par 4 piindros por ] . Exierno —
obra} cada fundicidn ensayo 3.000 psi a 28 dias 5% Lbiplg2 constructor
£ Planisidad dol sincnsia— Con base en Con base en Con base en Con base en | Con base en B
i.5|:r noma ASTM noma ASTM norma ASTM norma ASTM | norma ASTM =i .
P E1155M E1155M E1155M E1155M E1156M
1 Con base en Con base en Con base en Con baseen | Con base en
© Mi i - e
Fi;-:.'.'elamun del muncretn noma ASTM nomna ASTM norma ASTM norma ASTM | normma ASTM E:ntesll-:nlfcmr
F E1155M E1155M E1155M E1155M E1155M
Externo —
St s melEics = Viges y Con base en Con base en e SEs S Caon base en | Con base en | Quality
columnas {SOLDADURA} norma AWS nomma AWS nomma AWS 011 norma AWS | norma AWS | Conirod (una
D1.4 i | : D11 011 tercera
empresa)
Con baseen | Con base en
Con base en Con base en Con base en normna noma
noemma nomma norma “Specification | "Specificaiion
Estructura metalica — Pemos | “Specification for | “Specificstion for | “Specification for | for Structural | for Structural c
de conexidn Structursd Jointz | Structural Joints | Structursl Joints | Joints Using | Joints Using | =020 -
(TORQUIMETRO) Uzing High- Uzing High- Uizing High- High- High- eonstescmy
Sirength Boliz™ | Sirength Bols" Strength BoEz" del Stremrgth Sirength
del RCSC del RCSC RCSE Baoltz" del Boltz" del
RCSC RCESC
Externo—
Estrictura metalica — Con base en Con base en Con b i Con base en | Con base en | Quality
ENSAYOS NO norma AWS norma AWS o AWS BT normma AWS | norma AWE | Controd {una
DESTRUCTIVES B11 B1.1 f B1.1 B1.1 lercers
EMpresa)
Resistencis de scero — Por iote o cada £ Externo —
varilas comugadas G meses 48,000-70,000 Lb{pig2 consiructor
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Por cada
Bliock de conoreto — Muros de S00mis2 da 2 hi - ta] W ! 5 Externo —
carga constructor
fevantadao
Figetr sl conmtiio =-Nims gﬁumr G?.s:zda de 2 block ( ensaye | 25 (area bruta) kg | cmz e
tabigque i constructor
fevantado
Tuberta PAC — Drenszje A Externo —
sanitario ¥y pluvial P midiio B0 Cisct pig:2 Supenvision
Tuberia PYC — Agua potable | Por médulo 250 — 315 Lb fpig 2 Exiame —
Supernision

Tabla 53 Msedicidn de productos, elsboracion propia

ESTANDAR DE CALIDAD DEL PROYECTO:
MUROS:

o Imperfecciones en Muros (Plomos, escuadras, alineaciones):
En el momento de la entrega, se revisa que las imperfecciones de los muros estéen por
debajo de las siguientes tolerancias:
» Desplome maximo en muros: 1cm por cada 2.4m
» [Descuadre maximo en mures: 1.5cms por cada 5m
» Desplome maximo en dintel de puertas: 0.5cms
+» [esplome maximo en sillar y dintel de ventana: 0 5cms
» [Desplome maximo de cantos de puertas y ventanas: 0 .5cms

o Fisuras en Muros
= En |a entrega, los muros no tendran ninguna fisura en los  lugares
descritos a continuacion.

o DBofos en textura cementicia
» | os muros no tendran ninguna bofo o desprendimiento de textura
cementicia

o Manchas en muros e imegularidad en la textura cementicia
= | os muros deben estar limpios y si manchas. La textura cementicia
debe ser regular, el parametro de tolerancia en la uniformidad de la
textura en los muros sera de 3 areas de 10cm x 10cm por muro.

o Manchas en muros e imegularidad en tablayeso
= | 05 muros deben estar limpios y sin manchas. El acabado en el
tablayeso debe ser regular, y no debe notarse la union entre las
planchas.
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o Manchas de humedad
¢ | 0s muros deben estar libres de manchas de humedad.

o Hilorescencia
s | os muros deben estar libres de eflorescencia
» | aeflorescencia es una reaccion quimica natural entre los materiales
cementicios y la humedad, manifestandose asi depdsitos
superficiales de Carbonato de Calcio o Sulfato de Calcio, el cual se
visualiza como polvo usualmente de color blanco. La manifestacion
de la eflorescencia es temporal y aparece cuando los materiales son

expuestos a humedad.
LOSAS

o Imperfecciones Interiores en Losas (Ondulaciones)
=  Revisar que las imperfecciones de las losas estén por debajo de las
siguientes tolerancias: ondulaciones en losas: 1cm por cada losa.

o Imperfecciones Exteriores en Losas (Empozamientos o Mezclon dafiado)
Rewvisar que las imperfecciones exteriores de las losas estén por debajo de
las siguientes tolerancias:

« Empozamientos: los empozamientos no pueden tener mas de 0.5cm
de profundidad.

+ Mezclon: el mezclon debe estar libre de bofos y desprendimientos.

o Fisuras en Losas
» Las losas no tendran ninguna fisura, Aparicion de fisuras por
expansion y contraccion de elementos que forman parte de las losas.
comunmente las fisuras aparecen, en la union de diferentes
materiales, donde se ubican las tuberias eleciricas e hidrosanitarias.

o Manchas en losas e irreqularidad en la textura cementicia
» |as losas deben estar limpias y sin manchas.

» |a textura cementicia debe ser regular, el parametro de tolerancia
en la uniformidad de la textura en las losas sera de 3 areas de
10cm % 10cm por losa.

~ Manchas de humedad
= | as losas deben estar libres de manchas de humedad

PISO Y AZULEJO CERAMICO
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o Piso y azulejo ceramico desportillados, con rayones o fisuras
= |los pisos Yy azulegjos ceramicos deben estar libres de
desportillamientos, rayones o fisuras, es responsabilidad del
constructor cuidar el piso en el proceso constructivo.

o Piso y azulejo ceramico desnivelado
= | a tolerancia de desnivel entre pisos y/o azulejos adyacentes es de
2mm.

o Fisuras en sisas

= Al momento de entrega y durante el tiempo de garantia no deben
aparece fisuras en las sisas.

o Pisos y azulejos despegados
= Al momento de entrega y durante el tiempo de garantia no deben
desprenderse los pisos y/o azulejos ceramicos.

o Diferencia de tono
= [Es aceptado que la tonalidad del piso de una unidad de
construccion varie con respecto a otra, no asi el cambio de
tonalidad del piso dentro de la misma unidad.

o Diferencia en ancho de sisa

= | atolerancia maxima para la variacion en el ancho de la sisa del
piso y/o azulejo sera de 1.5mm

GRADAS
= Huellas y contrahuellas
= | g vanacion maxima entre peldanos adyacentes des de +/- 0.5cm

BARANDAS, PASAMANOS Y BALCONES DE HIERRO

o Barandas y Pasamanos
= | as barandas y pasamanos al momento de la entrega y durante el
tiempo de garantia deben estar libres de oxido y bien anclados. Se
puede generar 6xido en las barandas y pasamanos. Mala fijacion de
la baranda y/o pasamanos.

INSTALACIONES ELECTRICAS

o Unidades incompletas

= 5Se debe entregar la construccion con todas las unidades plasmadas
en planos.
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o Problemas Electricos
= 5Se debe eniregar la construccion con todas las unidades eléciricas
en perfecto estado, los ductos secos se deben entregar con guia. Se
debe entregar las Instalaciones eléctricas segun los planos
eléctricos.

PUERTAS DE MADERA

o Instalacion de Puertas
= | as puertas instaladas en la construccion deben estar a nivel y a
plomo.

o Chapa y Bisagras
= Tpdas las chapas y bisagras deben funcionar adecuadamente. Al
momento de la entrega se debe revisar el correcto funcionamiento
de todas las chapas Yy bisagras.
o Diferencia de Tono
= [s posible que se dé una vanacion de tono en las puertas. Pero todas
las puertas dentro de una misma unidad deben presentar la misma
tonalidad.

o Manchas de Moho y Humedad
= Al momento de entregar |la construccion, las puertas y marcos deben
estar limpios y libres de moho y humedad.

o Golpes, Manchas o Rayones
=  En el momento de la entrega todas las puertas deben estar libres de
golpes, manchas o rayones.

PUERTAS Y VENTANAS DE PVC Y/O ALUMINIO + VIDRIO

= Golpes, Manchas y Rayones
= Al momento de la entrega las ventanas deben estar libres de golpes,
manchas o rayones por instalacion en marcos y vidrios

= Hiltraciones, Sello y Drenaje
= | as ventanas deben estar libres de filiraciones de agua.

o Perfiles desajustados
= En larecepcion, las imperfecciones en las uniones de los perfiles no
pueden superar Tmm.
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ARTEFACTOS SANITARIOS

o Desperfectos de Fabrica
=  En el momento de la entrega los artefactos deben estar libres de
desperfectos de fabrica.

o Mala Instalacion
= En el momento de la entrega los artefactos deben estar libres de
desperfectos ocasionados por la instalacion.

o Grnferia
= En el momento de la entrega de la construccion los accesorios de
artefactos sanitarios y griferia deberan funcionar correctamente, sin
fugas o taponamientos.

ESTRUCTURAS METALICAS

o Filtraciones en techo
= No deben de existir filtraciones en los techos de estructura metalica
y cubierta de lamina.

o Canales pluviales
=  No deben de existir filfraciones en los techos de estructura metalica
y cubierta de lamina.

o Oxido en elementos de metal
= No debe de existir brotes de oxido en elementos de metal de la
estructura, tanto principal como de instalaciones pluviales (canales y
bocatubos)

INSTALACIONES HIDRAULICAS (TUBERIA)

o Fugas en tuberia
= No deben de existir fugas en tuberias de agua potable, drenaje
sanitarno y/o drenaje pluvial.

CALLES Y/O PATIOS DE ADOQUIN

o Hundimientos de adoquines
= No deben de existir hundimientos de adoquin debido a mala

compactacion de la base.
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11.8 PLAN DE GESTION DEL RIESGO

El proposito del Plan para la Gestion del Riesgo es establecer procesos y procedimientos
claros para la identificacion, analisis y mitigacion de riesgos, que puedan afectar tanto de
forma positiva como negativa al proyecto. El alcance de este plan es poder proveer de
una guia a seguir para el abordaje de cada tipo riesgos, segun los factores bajo los que
se vea afectado.

ROLES Y RESPONSABILIDADES

Las personas involucradas en los procesos de Gestion del Riesgo se encuentran a
continuacion, con el rol desempefiado y las responsabilidades de cada uno de ellos.

ROLES Y RESPONSABILIDADES DE INVOLUCRADOS

Administradora Las 5 e
Arecas, S RL. pansor / Patrocinador

Orienta los eventos de riesgo escalados y
provee asistencia para su resolucion.

Cirienta los eventos de riesgo escalados y
provee asistencia para su resolucion y escala
enfogques de mitigacion de riesgos de alto
impacto que se encuentran mas alla del alcance
. . ] del Project Manager.

Aida Figueroa Project Manager Garantiza que existan suficientes recursos para
ejecutar el Plan para |la (Gestion del Riesgo.
Asigna responsables a cada riesgo.

Da seguimiento al progreso de los esfuerzos de
gestion de riesgo revisando el Registro de
Riesgos v/o reportes de gestion de riesgo.
Escala enfoques de mitigacion de riesgos de alto
impacto que se encuentran mas alla del alcance
Construction del Construction Manager.

Manager/Supervisor Garantiza que el equipo de proyecto y
confratistas esten siguiendo el Plan para la
Gestion del Riesgo

Marvin Chamorro

Escala enfogues de mitigacian de riesgos de alto

Juan Fernando Chacdn | Sales Lead impacto que se encueniran mas alia del alcance
del Sales Lead
Marketing & Escala enfogues de mitigacian de riesgos de alto
Alejandra Velasguez Communications impacto que se encueniran mas alia del alcance
Manager del Marketing & Communications Manager

Tabis 0. Roles y Responssbilidedss en la Gestidn del Risago, elaboracicon propia

PROCESOS DE GESTION DEL RIESGO

Dentro de los procesos de la gestion del nesgo destacamos los siguientes, sin limitar la
implementacion de un proceso distinto.

171




UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

Yottt

X LJS AC FACULTAD DE ARQUNTECTURA FACULTAD DE
M e ESCUELA DE ESTUDIOS DE POSTGRADOD ARQUITECTURA

MAESTRIA EN GERENGIA DE PROYECTOS ARQINTECTOMICOS

Identificar riesgos

La identificacion de riesgos es el primer paso en los procesos de gestion de riesgo, que
debe emplear un proyecto. La identificacion de riesgos incluye, identificar cuales de estos
riesgos pueden afectar el proyecto, y documentar las caracteristicas de dicho nesgo.
Encontrar un riesgo potencial se logra al reconocer gue un evento, estado, o condicion
dentro de los limites de un proyecto, puede ocurmr con consecuencias no planeadas que
usualmente no se desean, aunque puede ser que provoguen una oportunidad positiva.
Todos los miembros del equipo se incluyen los siguientes: Stakeholders, usuarios finales,
expertos en matena, clientes, y patrocinadores deben sostener el espiritu de identificar y
reportar riesgos potenciales del proyecto inmediatamente al ser detectado se establece
un Formulario de Presentacion.

La identificacion de riesgos es un proceso iterativo porque nuevos riesgos pueden
identificarse conforme el proyecio se desamolla, a travées de su ciclo de vida. La
informacion de los riesgos puede recolectarse inicialmente de los objetivos de negocio,
Lecciones Aprendidas acumuladas y sesiones de lluvia de ideas iniciales. Hay varias
técnicas de identificacion de riesgos: incluye la revision de la documentacicn del proyecio,
luvia de ideas, entrevistas, analisis de causa raiz, analisis de checklist, analisis de
suposiciones, diagramas de causa y efecto, diagramas de flujo de procesaos, analisis
FODA vy opiniones de expertos.

Es crucial para la identificacion de riesgos que los miembros del equipo Stakeholders
reconozcan y reporten los riesgos tan pronto sea posible. Los riesgos pueden ser
identificados durante reuniones de equipo y deben ser incorporados a la agenda de
reunidn y machotes de minuta, para que sea un tema a tratar constantemente.

Registro de riesgos
El registro de nesgos es una herramienta utilizada para documentar nesgos potenciales.

Analisis de riesgos (probabilidad)

El enfogue principal de analizar riesgos es examinar cada riesgo identificado para,
evaluar la posibilidad de ocurrencia del riesgo, existe la probabilidad asociada que
conlleva el evento de riesgo y determina el impacto potencial en el proyecto. Esto a su
vez provee la habilidad de prionzar cada nesgo para asegurar que los riesgos con el
mayor impacto potencial en el proyecto sean atendidos de inmediato. La organizacion es
parte fundamental para mejorar el desempefio del proyecto, debe de enfocarse en los
riesgos de alta prioridad.

Planificacion de respuesta a riesgos (Estrategias de Mitigacion)

La Planificacion de Respuesta a Riesgos es el proceso de seleccionar la respuesta
apropiada para cada riesgo identificado. Esto a su vez ayuda a que el proyecto evite
riesgos, transfiera responsabilidades sobre riesgos, mitigue las consecuencias de los
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riesgos, reduzca la probabilidad de ocurrencia de los riesgos, acepte las consecuencias
de los riesgos o mejore la oporiunidad de beneficiarse de nesgos positivos. Hay
estrategias tanto para riesgos positivos como negativos que incluyen:

Estrategias para riesgos negativos

a. Evitar: el evitar un riesgo incluye cambiar el Plan para la Direccion del Proyecto vy
asi eliminar la amenaza de un riesgo. Algunos riesgos pueden ser evitados al
aclarar requisitos v  obtener informacion adicional con el fin de mejorar la
comunicacion o adquirir la debida experiencia.

b. Transferir: transferir un riesgo requiere mover, cambiar o reasignar parte o todo el
impacto negativo y responsabilidad de un tercero. Esto no elimina el nesgo, pero
responsabiliza a ofra parte por los efectos del mismo.

c. Mitigar: la mitigacion del nesgo implica fa reduccion de la probabilidad y/o impacto
de un riesgo negativo. Reduce |a probabilidad y/o impacto de |la ocurrencia de un
riesgo es por lo general mas efectivo que tratar con el riesgo posterior a la ocurrencia
del mismo.

d. Aceptar: esta estrategia indica que el equipo del proyecto ha decidido no cambiar
el Plan para la Direccion del Proyecto: calendanzar, tratar o reducir el alcance del
proyecto o es incapaz de identificar otra estrategia de respuesta que se ajuste.

Estrategias para riesgos positivos u oportunidades

e. Explotar: esta estrategia se debe seleccionar para riesgos con impactos positivos
donde la organizacion desea asegurar que se obtenga dicha oportunidad Esta
estrategia elimina la inceridumbre asociada al riesgo positivo al garantizar que la
oportunidad definitivamente ocurra.

f. Compartir: compartir un riesgo positivo incluye la asignacion de parte o la totalidad
de la responsabilidad sobre un tercero que tiene una mayor capacidad de capturar
la oportunidad para beneficiarse del proyecio.

g. Mejorar: esta estrategia es utilizada para aumentar la posibilidad y/o el impacto de
una oportunidad, en la identificacion de maximizar factores clave de nesgos
positivos.

h. Aceptar: aceptar un riesgo positivo u oportunidad es estar dispuesto, a tomar
ventaja de la oportunidad, si esta ocurriese.

Control de actividades de riesgo
Lina vez se ha establecido un riesgo, es controlado de forma continua:

e \alidar estrategias y alternativas de mitigacion.

¢ Evaluar impacto de acciones tomadas en el proyecto (alcance, costo, tiempo,
cronograma, y recursos).

e |dentificar nuevos riesgos resultantes de acciones de mitigacion de riesgo.
Garantizar que se mantenga el Plan para la Gestion del Riesgo del proyecto.
Revisar los planes de respuesta a rnesgos.
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11.9 PLAN PARA LA GESTION DE CONTROL DE CAMBIOS

El propdsito del Plan para la Gestion de Control de Cambios es documentar como los
cambios seran solicitados, evaluados, aprobados, monitoreados, y controlados. Este plan
define los Procesos de Control de Cambios (CCP) para estandanzar los procedimientos,
para un manejo eficiente y rapido de todas las Solicitudes de Cambio (CR). Un proceso
formal y respetable minimiza los riesgos al introducir un cambio al ambiente del proyecto
y ayuda a preservar la calidad. El Plan para la Gestion de Control de Cambios define
actividades, roles, y responsabilidades necesarias para gestionar y coordinar efectiva y
eficazmente el proceso de cambio.

ENFOQUE

Los Procesos de Control de Cambios (CCP) describen las acciones necesarias, para
realizar cambios a los documentos, cronograma, alcance, y costos aprobados. Un CCP
formal ayuda en el mangjo al definir los procesos de solicitud, evaluacién, aprobacion,
monitoreo, y control de cambios. Adherirse a un CCP previene cambios no autorizados,
minimiza disrupciones al ambiente del proyecto, y garantiza un analisis y aporte
apropiado.

Los Procesos de Contrel de Cambios de alto nivel incluyen las siguientes actividades:

Proceso e inicio de solicitudes de cambio.
Analisis y evaluacion de solicitudes de cambio.
Aprobacion de solicitudes de cambio.
Implementacion de solicitudes de cambio.

ROLES Y RESPONSABILIDADES

Las personas involucradas en los procesos de Gestion de Control de Cambios se encuentran a
continuacion, con &l rol que desempefien y 1as responsabilidades de cada uno de elios.

ROLES Y RESPONSABILIDADES DE INVOLUCRADOS

;ﬁ;&rﬁirll-lstra[iura Las Arecas, s | Patrocinad D.ec.:ihd.e sﬁhf& suiiﬁitﬁdé& de ca:nbi{;
SRL ponsor fraracinador | .. caladas.

Ewvalda, Decide, hace peticion y escala

Ads Flgueroa Projact Manager solicitudes de cambio a Sponsor

. Asigna solicitudes de cambio para analisis y
Marvin Chamorro hCﬂnnstch; S Garantiza que se cumplan los procesos de
T ah Gestion de Control de Cambios.

Tabla B1. Roles ¥ Responzsebilidadss en ls Gesticn del Control de Cambios, elsboracion propia
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INFLUENCIA E IMPACTO

el

A, ionar de cerca;
mantener informados y
solicitar participacion

continua.

B. Mantener informado;
satisfacer sus
necesidades.

C. Gestionar; informar
pericdicamente y solicitar

D. Monitorear
periddicamente.

participacion.

Takiz 62 Influsncia e Impecto de los cambioz_ elaboracion propis

Se utilizan los correos institucionales para comunicacion oficial
carrespondiente al proyecto.

Carpeta compartida

Se ufiliza una carpeta compartida que administrara LAS ARECAS
para:

Compartir informacion de reporteria

Documentar avances en obra

Documentacion de solicitudes de cambio

Documentacion fotografica

Mensajeria instantanea
WHATSAPP

Se utiliza para comunicacion informal referente al proyecto, para
coordinar y solicitar informacion menor.
Mo se utiliza para comunicar informacion oficial

Videoconferencias

Depende de la necesidad, se utiliza como medio de reunion no
presencial.

Takiz B3 Influencia & impscto de los cambios, elaborscion propia

Lineas base del proyecto

Identifica los items que pueden someterse a una solicitud de cambio dentro de:

« Costo
» Alcance
« (Cronograma

Umbrales de aprobacion

Se puede determinar un método de aprobacion de solicitudes de cambio acorde al tipo o
categoria de la solicitud y acorde al expertise y responsabilidad de cada rol.
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Descripcion de procesos de control de cambios

Los cambios identificados en el proyecto deben ser expuestos al Project Manager para
analisis y evaluacion, se completa el formato requerido para la solicitud. Posterior a esto
se evalia y retroalimenta al contratista respecto a dicha solicitud. Depende de la
evaluacion realizada por el Project Manager, se rechaza dicha solicitud o se escala al
Patrocinador, con los comentarios y recomendaciones respectivas para su aprobacion.

Las solicitudes aprobadas se comunicaran al contratista por parte del Project Manager,
respaldandose de un documento firmado por el Patrocinador. Una vez comunicado se
debera realizar las modificaciones necesarnas a las distintas areas del proyecto afectadas
por dicho cambio. Ningun cambio debe implementarse previo a una autorizacion escrita
del mismo.

Junta de control de cambios

El grupo Patrocinador es el responsable de conformar una junta de analisis de cambios,
para los cambios escalados a dicha instancia.

Seguimiento a solicitudes de cambio

Dentro de la carpeta compartida del proyecto Se maneja un documento que establece el
estatus de cada solicitud de cambio realizada. Dentro de los reportes quincenales se
estara comunicando tambien el estado de cada solicitud en curso.

Dicho documento contendra:
¢ Descripcion del Cambio
 Procedencia del Cambio
» Justificacion del Cambio
 |mpacto del Cambio
* Alcance del Cambio

+ Planes de accion para alcanzar el cambio (éste debe contener, responsabilidad de
ejecutar ese plan de accion, y fecha propuesta)
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Tabla B4. Formato de Regiztro de Control de Cambios (perte 1), elaborscion propia
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Tabia 65. Formato de Regiztro.de Control de Cambios (parte 2), elaboracion propia
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11.10 PLAN PARA LA GESTION DE ADQUISICIONES

El Plan para la Gestion de Adquisiciones busca establecer de forma clara la manera en
que se deben mangjar las compras y contrataciones, para cumplir con el objetive del
proyecto. Dentro de esto se establecen procesos y actividades que respaldan que el
objetivo ultimo del proyecto se cumpla a través de una adecuad ejecucion y seguimiento
de la misma.

Actividades y flujos de trabajo de alto nivel

Sistematicamente dentro del proyecto se llevan a cabo ciertas actividades que se alinean
con la ejecucion y el proposito del proyecto a traves de sus adquisiciones. A continuacion,
traemos a colacién los principales procesos y actividades de este plan, aunque dichos
procesos y actividades no se limitan a esta lista.

Declaracion de trabajos a subcontratar
Conseguir requisitos de contratacion
Hiesgos y gestion de riesgos de subcontratos
Verificar requisitos de contratacion
Decision sobre realizar o contratar
Documentacion de contrataciones
Gestion de contrataciones

Conducir o realizar contrataciones
Controlar contrataciones

Gestionar comunicacion

Cerrar contrataciones

ROLES Y RESPONSABILIDADES

Las personas involucradas en los procesos de Gestion de Adquisiciones se encuentran
a continuacion, con el rol que desempefian y las responsabilidades de cada uno de ellos.

ROLES Y RESPONSABILIDADES DE INVOLUCRADOS

Administradora Las . Determina los contratistas con quienes se ejecutara -
Arecas. SR.L Sponsor [ Patrocinador el proyacto.

Determina requisitos Y Garantiza que las
Aida Figueroa Project Manager contrataciones se lleven a cabo de acuerdo al Plan
para la Gestion de Adquisiciones.

Determina requisitos y garantiza que los contratistas
Construction cumplan con dichos requisitos para las
Manager/Supervisor adquisiciones. Controla y actualiza los documentos
de adqguisiciones (Recepcion de enitregables)

Marvin Chamorro

Tabla 66. Roles v Resporsabilidedsas en el Pisn de Gestidn de Adquisicionas, efaboracion propis
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PROCESOS DE GESTION DE ADQUISICIONES

Dentro de los procesos de la gestion de adquisiciones destacamos los siguientes, sin
limitar la implementacion de un proceso distinto:

Declaracion de trabajos a subcontratar

Dentro de este proyecto, todos los trabajos se estan subcontratando de acuerdo con la
Declaracion de Alcance del Proyecto.

Matriz de Evaluacion de Alternativas

De acuerdo con la Declaracion de Alcance del Proyecto, todos los proveedores son
evaluados, por medio del uso de una matriz de evaluacion de Alternativas, para tomar
una decision objetiva y que sea seleccionada acorde a la ponderacion acumulada segun
el alcance de lo contratado.

MATRIZOE EVALUACION DE ALTERNATIVAS
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Tabiz £7. Matriz de Evaluscidn de Alternstives pars ls Gaestidn ds Adguisiciones, elaboracion propia
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Tipos de contrato

Los contratos que se trabajaran dentro del proyecto seran de Precio Fijo Cerrado, para
determinar inicialmente el costo que tendra el bien y este no se modifique a lo largo de la
ejecucion, a no ser por una modificacion en el Alcance que tenga que gestionarse a través
del Proceso de Gestion de Cambios.

Riesgos y gestion de riesgos de subcontratos

Para asegurar el exito del proyecto se deben gestionar los posibles riesgos de las
contrataciones. Mientras todos los nesgos seran gestionados mediante el Plan para la
Gestion del Riesgo, existen nesgos especificos de las contrataciones que deben ser
considerados:

Cronogramas y costos no realistas de contratistas

Posibles conflictos 0 desacuerdos con contratistas actuales
Retrasos potenciales en los procesos de contratacion
Entregas finales no conformes

El Plan para la Gestion de Adquisiciones hace énfasis en la consideracion de estos
riesgos y nesgos relacionados relevantes dentro del Plan para la Gestion del Riesgo que
se deberan identificar, documentar, analizar, gestionar, y mitigar.

Determinacion de costo

La determinacion del costo de los subcontratos se basara en las negociaciones
generadas entre el Patrocinador del proyecto y los subcontratistas de su preferencia y
eleccion.

“La funcion principal del Project Manager sera la asesoria sobre las
dichas negociaciones”.

Documentacion de contratos

Para llevar a cabo conirataciones de calidad y poder respaldar las contrataciones del
proyecto, se toma en cuenta la documentacion de manera oportuna, las obligaciones,
suposiciones y responsabilidades de las relaciones entre patrocinador y contratista. Para
obtener el logro  deseado se cuenta con la siguiente documentacion:

¢ Fianzas de anticipo
e Fianzas de cumplimiento de contrato
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e Fanzas de conservacion de obra
e« Contrato de trabajos definido a precio fijo cerrado

Restricciones y suposiciones de contrataciones

Existen vanas restricciones en el proyecto que deben ser consideradas como parte del
Plan para la Gestion de Adquisiciones. Estas restricciones deben ser incluidas en las
Solicitudes de Informacion (RFP) y ser comunicadas al contratista, para determinar la
habilidad del mismo, para operar denfro de dichas restricciones. Estas restricciones
aplican para distintas areas dentro de las que se incluye:

Cronograma
Costo
Alcance
Recursos

FORMATO DE ESTADO DE CUENTA ADQUISICIONES
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Takis 68. Formets de Erogacionea y Estado de cusnis de Adguisiciones, elaboracion propia
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PROCESOS DE GESTION DE CIERRE

La Gestion del Cierre es una fase critica en el ciclo de vida del proyecto, ya que garantiza una
finalizacion ordenada y formal de todas las actividades, asegurando que se cumpian los objetivos
establecidos y se maximice el valor entregado. En el proyecto "Las Arecas”, esta etapa incluye:

1. Cierre de Adquisiciones:

Verificacion de que todos los contratos con proveedores, contratistas vy
subconfratistas hayan sido cumplidos, en esta etapa se incluye la recepcion
fécnica de materiales, pagos finales y hberacion de garantias.

Documentacion de lecciones aprendidas para futuras adquisiciones.

Entrega de finiguitos

&}

&}

[&]

2. Cierre de Etapas del Proyecto:

Validacion de entregables (urbanizacion, construccion de locales, areas comunes)
sequn los criterios de aceptacion definidos.

Entrega formal a los siakeholders (propietarios, municipalidad, entidades
financieras) con acias de conformidad.

Archivo de documentos clave (planos, permisos, certificaciones) para auditorias
futuras.

[&]

(]

(&)

3. Cierre Administrativo y Legal:
o Liguidacion de cuentas y cieme financiero, asegurando que no queden
obligaciones pendientes.
o Formalizacion de la transicion a la sociedad administradora para la gestion post-
proyecto.

Beneficios clave:
o Reduccion de riesgos legales y financieros (evitar multas o reclamos por
incumplimientos).
= Capitalizacion del conocimiento (lecciones aprendidas para mejorar procesos en
futuros proyectos),
= Satisfaccion del cliente y stakeholders al cerrar formalmente todas las obligaciones.

"Un cierre bien gestionado no solo concluye el proyecto, sino que
sienta las bases para el éxito de futuras iniciativas inmobiliarias.”

Entregables Finales:
« |nforme de cierre aprobado por la Junta Directiva.
« Base de datos historica con documentacion del proyecto.
« Acta de entrega oficial a copropietarios y autorndades.
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FINIQUITO DE CONTRATO qSAHEGPEJ
Nembre del proveedor:
Entidad Contratante: Administradora Las Areacas, S R.L
Proyecto: LOTIFICACION ¥ PLAZA COMERCIAL LAS ARECAS

Por este medio hacemaos constar gue la entidad Administradora Las Arecas, S.R.L. ha cancelado

la totazlidad del monto del contrato pactado con con representante
iegal, guien se identifica con el Documenta Personal de
identificacian con Codigo Unico de Identificacion numero

extendido. por el
Registra Macional de las Personas de la Republica de Guatemala, quién prestd el servicio de

para el proyecto LOTIFICACION Y PLAZA COMERCIAL LAS ARECAS de |a fecha
al . La cancelacidn incluye el monto pactadeo en el contrato original, asi como todos
fos extras o descuentos que fueron aplicados al mismao durante el proceso del proyecto,

Mediante este documento, se hace constar que la entidad Administradora Las Arecas, S.R.L
queda satisfecha con el servicio prestado por el proveedor arriba identificado, a la vez que se
aplicaran las garantias pertinentes al producto o servicio adguirido.

Motivo por el cual se extiende el mds amplio, total v eficaz finiguito, liberando a la entidad
Administradora Las Arecas, S.R.L de cualguier responsabilidad. En la ciudad de Escuintla a los
dias del mes de mayo del afio

Administradora Las Arecas, S.R.L Proveedor

Tabls 9. Formsto de Finiguito de Contrato da Adguisiciones, elaboracion propia
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12. ESTRATEGIAS DE MERCADEO

DEL PROYECTO
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12.1 Cartera de Productos y Propuesta de Valor "Las Arecas"

Propuesta de Valor Diferenciadora
Para Familias:
» "l otes urbanizados con servicios basicos + financiamiento sin bancos”

Para microempresarios:
 "local comercial en zona de crecimiento, con alta circtilacion peatonal”

"Las Arecas no vende terrenos: vende oportunidades de crecimiento
familiar y comercial.”

12.2 Metodologia Canvas

Familias de bajos ingresos {C3/D),

Segmentos de Clisntes microempresarios, diaspora guatemalteca en
EE.UL.
- e g ;
Propuesta de Valor Vivienda accesible + oportunidad comercial en

proyecto sostenible con financiamiento flexible.

Venta directa en sitio, medios digitales, ferias

Canales L .
comunitarias, cooperativas.

Asesoria personalizada, postventa con
mantenimiento incluido.
Venta de lotes (65,000 c/uj, locales (Q195,000

Fuentes de Ingreso cfu), renta (Q1,600/mes), cuotas de
mantenimiento.

Relacion con Clientes

Terreno plano (402530 m), materiales locales,

RECUTS0S Glave mano de obra local

Urbanizacion, gestion de permisos, marketing

Actividades Clave e
comunitario.
. Cooperativas de ahorro, proveedores de
Socios Clave
materiates, municipalidad de La Gomera.
B dd G Urbanizacion y construccion (60%), marketing

(15%), permisos (10%), imprevistos (13%).
Tabia 70. Metodologia Canvas, elaboracion propia
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12.3 Estrategia de Precios

Lotes residenciales | 65,000 5 afios, 12% interés, 5% enganche
Locales comerciales , 155,000 S afos, 20 interés, 5% enganche
Renta de locales | Q1,600/mes Contrato 2 anos + deposito
Mantenimiznto 2100 {lotes) / Q150 (locales) Pago mensual obligatorio

Tabla 71. Estrategia de Precios, elaboracion propia
Tacticas:
« Descuentos: 5% por pago al contado.

12.4 Previsiones de Ventas (Ano 1-2)

PROYECCION DE VENTAS DE LOTES Y LOCALES

M7 M8 MS M10 M1l Mi2
LOTES 6o 0 0 3 6 8 6|4 |4 3 | 2 | 8
LOCALES 6 0 o0 0 0 0 0| o |0 o 0|2
; ANO 2
DESCRIPCION | FASE3(6 MESES) __F FASE 4 (6 MESES) :
IM14 | M15 | | M17 [M18 | M19 [ M20 [ M21 [ M22 | M23 | M24
LOTES 6 4 4 4 4 |« | g8 | 8|82 2
LOCALES 2 @ le]| 2 1l wlals|lo|elele

Tablz TZ Previzionss de Ventas, elsbaracion propis

Meta 1: Vender 52% de lotes y 10% de locales en 12 meses, y el 100% de locales y
lotes en 24 meses.

12.5 Estrategia de Distribucion
« Canales Prioritarios:

1. Venta directa en sitio: Oficina con planos, magquetas fisicas, renders y
videos.

2. Digital: por medio de redes sociales para llegar a la diaspora guatemalteca
(ver propuestas de imagen de proyecto para medios digitales e Impresos)

3. Aliados: Ferias comunitarias y promocion por medio de la poblacion
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IMAGEN DEL PROYECTO PARA MEDIOS DIGITALES E IMPRESOS

LAS ARECAS
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EJEMPLO DE FLYER (VOLANTE) PARA MEDIOS IMPRESOS Y PARA MEDIOS

191

DIGITALES

° Parcelamiento Las Cruces: Aldea
Cerro Colorado, La Gomera Escuintla

Las Arecas

"Un proyecto gue prioriza la
calidad de vida en armonia con el
entorno, dirigido a familias y
emprendedores de La Gomera."

IFINANCIAMIENTO PROPIO!

Aprovecha los descuentos
de promocian!!!

LOCALES con Tetrenos con Area
amplio Parqueo  Amplios Locales servicios Recreativa
Plaza comercial accesible Lecales de 50 mis.2 Terrenos cuenian con Amplia area verde
para af pmnn con {foto de ejempho, & local agua, drenajes & (1,650 mis2} con
parguecs p SE enirega visciono estan ilurninacian urbana juegos Infa ¥
automoviles rnutm:'h:l tns amobladas) .irlls:ll estar.
y bicicletas

E_) e 4(502) 5859-2594 e latificacionlasarecasigmail.com f Intificacionlasarecas




UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

L'u g AC FAGULTAD DE ARQUNTECTURA
n ESCUELA DE ESTUDIDS DE POSTGRADD

MAESTRIA EN GERENGIA DE PROYECTOS ARQINTECTOMICOS

12.6 Estrategia de Comunicacion

Marketing comunitario Ferias en La Gomera y Cerro Colorado Familias locales
Facebook/WhatsApp: Testimonios .

Digital ) PR Y Diaspora en EE.UL.
tours virtuales

Radio locat Cufas enemisoras de Escuintla Poblacion rural

Sefialética Vallas ent AN-13, Plantss ot La Conrera Conductores y transedntes
y Cerro Colorado

Tabla 73: Estrategia ds Comunicacion, elaboracion propia

12.7 Presupuesto de Marketing

Plataforma digital Q25,000
Ferias comunitarias Q15,000
Publicidad (radio/vallas) Q30,000
Material impreso Q10,000
Total Q80,000

Tahbls 74 Prespupussto de Marksting, elaborscicn propia

Contactanos ¢ | 502 § 5H59-2558

*;
] Parcelamiento Las Cruces, Aldea Cerro Coforado, La Gomera Escuintla

MAS QUE UN LUGAR PARA VIVIR

L, @ -iqﬂllr'i'*'lté]ﬁh

EOINET

CONOCE ESTE NUEVD DESARROLLO
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13. CONCLUSIONES Y

RECOMENDACIONES
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13.1 CONCLUSIONES

1. Viabilidad Financiera Confirmada
El analisis financiero demuestra que el proyecto es rentable y sostenible, con

un VAN posiiivo (Q4.38M) y una TIR del 87%, superior al costo de capital (13%).
Los flujos de caja proyectados garantizan capacidad de pago de deudas y
generacion de utilidades a partir del Ano 3.

2. Potencial de Mercado
La demanda de lotes y locales comerciales en Cerro Colorado esta respaldada
por:

Crecimiento poblacional y urbanizacion acelerada.

Falia de proyectos con servicios basicos urbanizados en el area.
Ubicacion estratégica (conectividad con La Gomera y Sipacate).

&}

(]

(8]

3. Impacto Social Positivo
El modelo inclusivo beneficia a poblaciones de bajos ingresos, democratiza el
acceso a propiedad formal y genera empleo local durante la construccion y
operacion.

4  Riesgos Controlados
Los principales riesgos (g]. aumento de costos, retrasos en ventas) estan

mitigados mediante:

=~ Reservas de liquidez.

= Financiamiento escalonado.

= Flexibilidad en planes de pago para compradores.

= Al ser financiamiento Interno, el tramite de la escritura al comprador se
realiza al finalizar los pagos.
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13.2 RECOMENDACIONES

1. Para la Ejecucién Inmediata (Afios 1-2)
« Priorizar ventas de lotes con promociones dirigidas a:

= Guatemaltecos en el exterior (remesas).
=~ Comerciantes locales para la plaza comercial.

« Implementar el régimen de ISR Simplificado (5% sobre ingresos) mientras los
ingresos sean = Q4 millones anuales, optimizando carga tributana.

« Monitorear estrechamente el flujo de caja en el Afio 2 (pico de inversion en
construccion), utilizando préstamos bancarios de corto plazo si es necesario.

2. Para Sostenibilidad a Mediano Plazo (Ahos 3-5)

« Diversificar ingresos con renta de locales comerciales y asegurar contratos a
largo plazo.

« Refinanciar deudas en el Aho 3 para reducir intereses, y aprovechar &l flujo
positivo.

« Actualizar valor de terrenos en balances anuales, considerar la plusvalia por &l
asfaltado de la via La Gomera-Cerro Colorado, y el futuro asfalto que esta
planificado para la via del Parcelamiento las Cruces.

3. Gestion de Riesgos y Mejoras

+ Crear un fondo de mantenimiento con el 5% de las utilidades anuales para
garantizar sostenibilidad de infraestructura.

« Establecer alianzas con la municipalidad para acelerar la urbanizacion de
areas verdes y vias de acceso.

+« Capacitar al equipo de ventas en esquemas de financiamiento interno (g]. tasas
de interés competitivas y plazos flexibles).

185



UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
f| T| LAM™ FAGULTAD DE ARQUATECTURA
L I

W .y
B 1 | W _ ESGUELA DE ESTUDIOS DE POSTGRADD.
MAESTRIA EN GERENGIA DE PROYEGTOS ARQINTECTOMNICOS

4. Inversion y Escalabilidad

« Reinvertir el 30% de las utilidades en una segunda fase de lotificacion,
ampliacion del proyecto hacia terrenos adyacentes.

« Explorar subsidios gubernamentales para vivienda sodal e incrementar el
margen de rentabilidad.

"Lotificacion y Plaza Comercial Las Arecas no solo es un proyecto
financieramente viable, sino un modelo replicable de desarrollo
urbano inclusivo. Su éxito dependera de una ejecucion disciplinada,
adaptabilidad a cambios del mercado y compromiso con la
generacion de valor compartido para inversionistas y comunidad."”
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