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El presente documento expone la formulacion y evaluacién del proyecto “Complejo de
Ofibodegas” en la zona 8 de la ciudad de Quetzaltenango, considerada la centralidad
del occidente del pais. Segun el Plan de Desarrollo y la gremial de bodegas de la
Camara de Industria de Guatemala, Quetzaltenango se clasifica como una ciudad

intermedia con tendencia a consolidarse como una metropolis menor.

El proyecto tiene como uno de sus principales objetivos satisfacer las necesidades de
los clientes externos mediante la venta y renta de las ofibodegas. Estas estructuras
representan un eslabdén clave dentro de la cadena productiva y funcionan como

catalizadores para incrementar la productividad y competitividad de diversos sectores.

Asimismo, el proyecto se distingue por el desarrollo de un estudio de evaluacién
financiera, destinado a garantizar que los inversionistas (stakeholders) obtengan
beneficios a mediano plazo mediante las utilidades generadas a lo largo de la vida util
del proyecto. Esto se lograra mediante la implementacion de estrategias de gestion y
financieras que aseguren la rentabilidad del complejo y capten el interés de

potenciales inversionistas.

A traveés del estudio de prefactibilidad y factibilidad, se identifica la poblacion objetivo
a la cual estan dirigidas las ofibodegas, asegurando su venta y renta oportunas.
Ademas, el documento analiza los aspectos técnicos mas relevantes que delimitan las
caracteristicas arquitectonicas, formales, funcionales y fisicas del proyecto; los
estudios administrativos que evidencian el cumplimiento de los parametros legales; y
la formulacién de la ejecucién del proyecto, incluyendo los listados de verificacion
necesarios para garantizar una comunicacion eficiente y una ejecucién exitosa dentro
del tiempo establecido. Finalmente, se presentan las estrategias de mercadeo,

fundamentales para asegurar la venta y renta efectiva de las ofibodegas.
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1. IDEA GENERAL DEL PROYECTO



1.1 Luvia de ideas

:@l’ Marketing %

Realizar los estudios
pertinentes para captar a las
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rentar las Ofibodegas

Rentabilidad Renta

Que la inversién inicial Mediante la renta de las
sea recuperable en corto Ofibodegas la inversion sea
plazo recuperada en corto tiempo

LLUVIA DE
IDEAS

Grafica 1. Lluvia de ideas. Elaboracién Propia.

Se realiza una lluvia de ideas para conocer las caracteristicas favorables del proyecto
“Complejo de Ofibodegas” que se desarrollara en el area industrial que ha delimitado
el Plan de Ordenamiento Territorial de la Ciudad de Quetzaltenango, es decir en la
zona 8 de la Ciudad de Quetzaltenango. Situar a este proyecto en un punto estratégico
con conectividad a las rutas nacionales, con afluencia vehicular y peatonal apunta a

ser un proyecto de éxito.

Por la naturaleza del proyecto, se busca implementar en esta ciudad para proporcionar
mas accesibilidad al cliente (empresas) en temas de comercio y ampliar la red de

distribucion.



1.2 Identificacion del Problema

Actualmente, el mercado de ofibodegas en la ciudad de Quetzaltenango presenta
dos caracteristicas principales:
e En primer lugar, existen pocas ofibodegas disponibles, y la mayoria se
encuentra en puntos estratégicos o cercanos a vias principales.
¢ En segundo lugar, algunas de las ofibodegas existentes carecen de una
infraestructura adecuada, mostrando signos de deterioro. Desde el
punto de vista arquitectonico, no cuentan con caracteristicas

funcionales ni de disefio que les permitan generar plusvalia.

1.3 Arbol de Problemas
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calificada. principales entrega del proyecto realizar actividades

Grafica 2: Arbol de problemas. Elaboracién Propia



1.4 Diagnéstico de la Situacion problema

1.4.1 ;Quiénes sufren el problema?

a) La Sociedad Andnima o el propietario del terreno sufre pérdidas econdémicas al
no contar con un proyecto que genere una buena rentabilidad.

b) El sector de servicios necesita Ofibodegas con caracteristicas adecuadas y con
ubicacion estrategia.

c) La ciudad de Quetzaltenango al ser considerada como una ciudad intermedia,
necesita expandirse en temas de distribucién y no cuenta con la cantidad de

Ofibodegas necesarias para aportar con el crecimiento econémico de la ciudad.

1.4.2 Caracteristicas de la situacion

La poblacién de la ciudad de Quetzaltenango para el afio 2018 es de 180,706
habitantes y la poblacion econdmicamente activa del departamento de
Quetzaltenango es mayores de 15 anos es de 271,906, segun el XII censo nacional

de poblacion y VII de vivienda,

El terreno se encuentra ubicado en la 0 avenida de la zona 8 con cercania a la RN-1,
al y al paso desnivel de la Rotonda del Centro Regional de Justicia. El lugar cuenta
con los servicios basicos como energia eléctrica, agua y drenaje, para el tema de

drenajes pueden utilizarse biodigestores o plantas de tratamiento.

Esta ubicado en un punto estratégico, la zona 8 es segun el plan de ordenamiento
territorial de la ciudad esta sectorizado en URB-Q4, suelo apto para
implementacion de proyectos de este tipo. Tiene conectividad ya que la ciudad
de Quetzaltenango esta bien articulada a la red vial nacional, por medio de tres

rutas de primer orden (asfaltadas), tales como:



1. Carretera CA-1 o Ruta Interamericana, principal via de comunicacién entre
Quetzaltenango y la Capital de Republica.

2. Carretera CITO, que une transversalmente la CA-1 y la CA2 (del pacifico).

3. Carretera RN1. Que une Quetzaltenango con San Marcos y Totonicapan. Cuenta
ademas con ruta de segundo orden, que la unen con todos los Municipios como
Olintepeque, Salcaja y con el ingreso a el periférico de la Ciudad de
Quetzaltenango. Otro aspecto importante es el comercio que generan una
dinamica de econdmica que favorecen a la implementacién del complejo de
Ofibodegas. 1

1.4.3 Principales Causas

Segun el arbol de problemas, la falta de calidad en la construccion de Ofibodegas
existentes es debido a que lo realizan empresas no calificadas, esto causa que tenga
deterioros estructurales y que no tengan la estética arquitectonica que se puede lograr
en un proyecto de este tipo. En la actualidad la metodologia BIM puede mejorar los
procesos de planificacién y ejecucion para logar proyectos de calidad que ayuden a

tener un mejor retorno de inversion.

1.4.4 Principales efectos del problema

Con base al arbol de problemas, los efectos mencionados pueden provocar un gran
porcentaje de arrendatarios con poco o nulo interés, debido a las condiciones de las
ofibodegas que no tienen caracteristicas tanto estructurales como arquitectonicas
adecuadas para alojar, almacenar o realizar cualquier actividad administrativa dentro
de las ofibodegas. Teniendo como consecuencia pérdidas econdémicas por que el
retorno de inversion puede ser lento en caso los arrendatarios abandonan la bodega
antes del tiempo estipulado en contrato o en caso extremo no poder recuperar la

inversion, si no hay arrendatarios aptos para las ofibodegas.

1.Gobierno de Guatemala, Ministerio de trabajo y previsién social, «Diagnéstico sobre la implementacion de la nueva
metodologia para estimar la informalidad en el departamento de Quetzaltenango», acceso el 02 de marzo del 2024,
https://www.studocu.com/gt/document/universidad-de-san-carlos-de-guatemala/sociologia/diagnostico-informalidad-
quetzaltenango/78977028.
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1.5 Seleccion de idea

1.5.1 Opciones adecuadas para resolver el problema

1.5.1.1 Conveniencia

Diferentes empresas pueden comprar y rentar una Ofibodega, no se limita a un sector
de mercado, desde hace varios afos estas cumplen otras funciones y no solamente
de almacenamiento de productos. Lo que busca este proyecto es brindar servicios
adicionales a fin de optimizar todo su sistema de cadena de suministro mediante la
buena gestidn del tiempo ya que las mercancias estan disponibles en el mismo lugar
donde operan las oficinas, también ahorrando en el costo de mantenimiento y servicios

como la seguridad y video vigilancia al estar dentro de un complejo.

1.5.1.1 Innovacidn de la seleccion

Actualmente la Ciudad de Quetzaltenango es la segunda ciudad mas importante del
pais y estda en constante crecimiento, segun la Camara de Industria de
Guatemala forma parte de Nodo Regional Guate Magica, Nodo Regional de los
Altos > y por USAID ° es parte del Corredor Econémico Quetzaltenango-Tecun
Uman CE-QTU, implementar este complejo aporta con la cadena de distribucion
de productos y servicios e industria. Se propone implementar cafeteria para

comprar alimentos, servicios sanitarios para el personal de transporte.

1.5.1.2 Practicidad

La Estructura Metalica para los marcos estructurales causa menor impacto en la obra,
por la rapidez, es limpio debido a una construccién sin polvo. La fabricacion se realiza
dentro de un ambiente controlado que concede enormes ventajas en cuanto a la

calidad y rendimiento.

2.Camara de Industria de Guatemala, Gremial de Bodegas, «Estudio de Mercado del Sector Bodegas en Guatemala 2023,
acceso el 03 de marzo de 2024, https://republicainmobiliaria.com/editorial/bodegas-ciudades-intermedias/.

3. Evelin Cérdova et al., por equipo multidisciplinario, «Diagnostico (Resumen) Corredor Econémico-Tecun Uman para el
Proyecto Creando Oportunidades Economicas», (2018, USAID), acceso el 05 de marzo de 2024
https://fundesa.org.gt/content/files/publicaciones/pcoe/Diagnostico_ CE-QTecunUman_vfinal.pdf. 2-4
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Reduce los costos indirectos permitiendo resolver todos los detalles desde la oficina,
minimizando los errores en todo el proceso de obra.

El BIM es un conjunto de metodologias basadas en la tecnologia que permite disefar,
construir y operar una edificacion de forma colaborativa en un espacio virtual. Mediante
los modelos tridimensionales todos los actores involucrados (arquitectos, ingenieros,
constructores y otros actores técnicos), fomentando el trabajo colaborativo e

interdisciplinario, agregando asi valor a los procesos de la industria

Beneficios del BIM

Aumento de
productividad

20%

Reduccion
de plazos

Reduccion

Aumento de Mejora de

calidad

trazabilidad y
transparencia

Beneficios esperados de la estrategia Construction 2025 en Reino Unido

En el periodo 2011-2014 se estima que se logré una reduccion de costos de hasta el 20% generando
ahorros de 2.300 millones de ddlares, asi como una disminucion significativa de los plazos.

Gréfica 3: Beneficios del BIM. Fuente: IADB

1.5.1.3 Congruencia

Al ser de caracter industrial y comercial se adapta al entorno donde estara ubicado.

Generar una dinamica comercial de compraventa y renta.

1.5.1.4 Pertinencia

Rentabilidad mediante el rapido retorno de inversién, por la naturaleza propia del
proyecto y sumado al sistema constructivo. De seis a siete meses antes de iniciar la
fase de construccién es necesaria la promocion y publicidad. El tiempo de ejecucion
es de seis meses por bodega, gracias a la utilizacion de la metodologia BIM.

o Renta Q45.00 x m2 aproximadamente

o Tasa interna de rendimiento (TIR)



o Valor actual neto (VAN), el indice de deseabilidad (ID)
o Valor actual neto ajustado (VAN AJUSTADO).

1.6 Graficacion de Ideas
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Grafica 5: Modelo de bodega. Fuente: Elaboracion propia
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2.1 Arbol del Objetivos

e

Desarrollar un estudio de evaluacién financiera del

e proyecto de Ofibodegas de la cuidad de Quetzaltenango
Objetivo General para desarrollar el proyecto con caracteristicas

adecuadas, el retorno de inversién proyectado y que
aporte con el crecimiento econémico del Occidente.

( ! ) )

Proporcionar proyectos Utilizar la metodologia

del sector industri B e Disefio de Conjunto y de
Infraestructura con el S(? or in u I'I-B y BIM y asi crear eficiencia fachada Adecuadas al
condiciones ideales comercio en ubicaciones en la utilizacién adecuada sector
adecuadas de recursos
e . Utilizacion de materiales Cuenta con
Mantenimiento en Cilezitzg Fenzirst) Ofibod bicad de Obra gris para parqueos Fachadas que
el enlaminado, con base en un ibodega ubicadas en | ficient | A Elar e
X ' o vias principales columnas y muros suficientes para las po
pintura y demas Disefio Estructural retrasan la entrega del actividades de la lasofibodega
proyecto Ofibodega

Grafica 6: Arbol de objetivos. Fuente: Elaboracion propia

2.2 Marco Logico del Proyecto

2.2.1 Objetivo general

Desarrollar un estudio de evaluacién financiera del proyecto Complejo de Ofi-bodegas
en la zona 8 cuidad de Quetzaltenango, que logre satisfacer la demanda comercial e
industrial de la poblacion objetivo, que cumpla con el retorno de inversion proyectado
para que los inversionistas sean beneficiados en un mediano plazo y que a su vez

aporte con el crecimiento econdmico del occidente del pais.
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2.2.2 Objetivos especificos

Implementar un complejo de Ofibodegas que aproveche de forma éptima el
100% del terreno disponible, que se adapte a los requerimientos de la poblacion
objetivo, ubicandolo en la zona comercial e industrial de la ciudad de
Quetzaltenango, para que durante todo el tiempo de vida del proyecto aporte

con el crecimiento econdmico del Occidente del pais.

Establecer una acertada estrategia de mercadeo en los primeros dos meses de
la fase de planeacién del proyecto que vaya enfocada en la poblacién objetivo
para que, al finalizar la fase de construccion del complejo las Ofibodegas se
encuentren vendidas y rentadas en un 80% y no afectar el retorno de inversion

establecido.

Obtener el retorno de inversion establecido el estudio financiero que proyecta
una utilidad mayor al 30% mediante la venta de ocho unidades y la renta de
cinco unidades, en los meses establecidos de vida del proyecto para que

cumpla con las expectativas e intereses de los inversionistas.

2.2.3 ;Qué producto final espera con el desarrollo del Proyecto?

La ciudad de Quetzaltenango esta categorizada como una ciudad intermedia con

tendencia a ser una metropolis menor segun el plan de desarrollo, por lo que proyectos

de este tipo favorecen al crecimiento econémico-comercial.

La implementaciéon de este complejo de Ofi-bodegas aportara con el crecimiento

economico del occidente del pais, para poder llevar a cabo este proyecto se realizara

la formulacién y evaluacion del proyecto, para asegurar el retorno de inversion sea de

beneficio para los inversionistas.

12



2.2.4 Componentes principales del proyecto

e Ubicacion estratégica dentro del area comercial e industrial de la ciudad de
Quetzaltenango.

e La ubicacion de las ofibodegas dentro del complejo esta estratégicamente
disefado, para aprovechar cada metro cuadrado y asegurar el ingreso
adecuado de transporte pesado.

e Ultilizar la estructura metalica para marcos principales y optimizar el tiempo de
construccion.

o Utilizar materiales prefabricados para cerramientos de oficinas y mezanines.

e Implementar areas complementarias, como cuarto de maquinas, cisterna,

servicios sanitarios generales y cafeteria.

2.24.1 Componentes de los objetivos especificos

e Aprovechar los metros cuadrados disponibles.

e Utilizar una estrategia de mercadeo adecuada para vender y rentar las bodegas
segun el diagrama de Gantt.

¢ Incentivar e implementar el buen manejo de desechos.

e Ultilizar el agua de lluvia para almacenar el agua en una cisterna.

e Establecer la cantidad de bodegas a construir para que el proyecto sea rentable

e Realizar todos los estudios técnicos y legales.

2.2.5 Indicadores basicos

¢ Oflbodegas rentadas el 100% del afio / Ofibodega rentada el 100% del tiempo
proyectado en el retorno de inversion 1/100 = 100%.

e Verificaciones semanales de Metodologia BIM al mes / verificaciones
semanales. Metodologia BIM totales = 4/8 = 50%

e Retorno de inversion Mensual / Costo total del proyecto 2/5 = 40%
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2.2.6 Medios de verificacion para confirmar las propuestas

e Ofbodegas entregadas listas para rentarse y venderse

e El retorno de inversién se cumple

e Actividades de comercio e industria desarrolladas en el terreno
e Estudio de Mercado aprobado

o Estrategia de la comunicacion aprobado

¢ Anteproyecto, renders y recorrido visual

e Optimizacion de los recursos

¢ Planificacion completa

e Modelo IFC

¢ Anadlisis financiero

e Entrega en tiempo sin incurrir en multas

e Presupuesto aprobado con imprevistos, indirectos, costos fijos y variables
e Programa CPM-PERT

e Obra Civil completa

e Fabricacion completa

e Montaje completo

2.2.7 Factores externos que condicionan el proyecto

e Crisis sociopolitica del pais

e Cambio de uso de suelo del proyecto por parte de la municipalidad
¢ Inflacion que afecta con el alza de precio en los materiales

e Temporadas prolongadas de lluvia

e Suspension de energia eléctrica sin previo aviso

e Entidades municipales con deficiencia en procesos administrativos
e Constante cambio de requisitos para permisos y licencias

e Proveedores que no cumplen con abastecer la materia prima

e Calentamiento global en acenso
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3.ESTRUCTURA DEL PERFIL DEL

PROYECTO



3.1 Idea General del proyecto

El proyecto surge por la necesidad de aportar al crecimiento econdémico e industrial de
la ciudad de Quetzaltenango que al estar con una ubicacion estratégica se
denomina que esta agrupada segun USAID en el Corredor Econdmico
Quetzaltenango-Tecun Uman CE-QTU. °

En Nodo Regional Guate Magica, Nodo Regional de los Altos, segun la gremial de
Bodegas de la Camara de Industria de Guatemala. Estara ubicado en la zona
8, que segun el Plan de Ordenamiento Territorial es el suelo apto para zonas

: : : 4
industriales y comerciales.
e ;Cuales son los beneficios de un complejo de Ofi-bodegas?

Por la naturaleza del proyecto, se busca implementar en la Ciudad de Quetzaltenango
para proporcionar mas accesibilidad al cliente (empresas) en temas de comercio y

ampliar la red de distribucion, para ampliar la cobertura de las empresas
Las caracteristicas que estos ofrecen al cliente son:

Valor agregar valor
2. Reducir costos
Hacer mas accesibles los productos o servicios al mejorar la cobertura del
mercado.
Ampliar la red de distribucion de las empresas

Disminuir tiempos de entrega, mejorando el servicio de atencion al cliente

4.Camara de Industria de Guatemala, Gremial de Bodegas, «Estudio de Mercado del Sector Bodegas en Guatemala 2023», acceso
el 03 de marzo de 2024, https://republicainmobiliaria.com/wp-content/uploads/2023/11/EstudioBodegas-2023_compressed.pdf. 15
5. Evelin Cérdova et al., por equipo multidisciplinario, «Diagnostico (Resumen) Corredor Econémico-Tecun Uman para el Proyecto

Creando Oportunidades Econdémicas», (2018, USAID), acceso el 05 de marzo de
https://fundesa.org.gt/content/files/publicaciones/pcoe/Diagnostico_ CE-QTecunUman_vfinal.pdf. 2-4

16

2024


https://republicainmobiliaria.com/wp-content/uploads/2023/11/EstudioBodegas-2023_compressed.pdf

3.2 Matriz de Marco Légico

Estudio financisno

sjecutado LU l i
— B Estudio de Mercado
Desamollar un estudio de evaluacidn financiera del proyecto Pr;‘__g:::m un 1 ’!‘F"Dt‘BJ dt,:l:i'"mii?o par
Complejo de Ofi-bode gas en la cuidad de Quetzaliznango, que unis Lwectva Problemas
OBJETVO Iugre_;atisfgﬁgt la demanda comercial & indu51ri:al de la (resultada)” 100 % 100.00° sociopaliicos que
poblacion objetivo, que cumpla con &l retomo de imersion - -
GEMERAL ; - - Demanda comercial afecten la sconomia
proyectado para que kos inversionistas sean beneficiados en A un | .. - del pais
un mediano plazo y que & su vez aparte con & crecimiento entificada Poblacidn objetiva pe
econdmico del Occidente del pais. - beneficiada y crecimienta
Demands comercial & un | sCondmico en
industrial satisfecha Cuetzaltenango
(resultada)” 100 % 100.00%
’_!“'a o L I Planta Arquitsctinice gue
Implementar un complejo de Ofibodegas que aprovechs de LR iRl s l -:urnpl:.' GEEI-E:DB los
forma adecuada el 100 dal termeno disponiole, que se adapte|  (resullada)” 100 % 100.00% =q Problemas
OBJETNOS | = los mquenmientos de la poblacion objetivo, ubicandoloen la _ e sociopolificos que
ESPECIFICOS | zona comerciale indussial de la ciudad de Quetzatienanga, | Fobleciin objstvo % i Poblacién objtivo afectzn la economia
para que durante todo &l iempo de vida del proyecto aporte proyeciada beneficiada y crecimiento del pais
con & crecimiento econdmico del Cocidents del pais. PDHBGE".-' ..:,hjeﬁm @ | SCOnGmIcD &n
oeneficiada Cuetzaltenango
(resulitada)” 100 % 100.00%
Estrategia de Un |
e A Estudin de Mercado
Estrategia de Un | Aprobedo firmado par
mercado planificada Junta Directiva
(resultadao)® 100 % 100.00%
Tiempo de ejecucion | messs 1B
Tiempo de ejecucion .
. planeado en CPM- meses 18 Diagrama CPM-PERT
Establecer una acertada estrate gia de merncedeo en los PERT
primeros dos meses de |a fase de planeacion dal proyecto que - -
OBJETWOS | vaya enfocads en |a poblacion objetivo para que, al finalizarla|  (resultada)” 100 % 100.00% Problemas
ESPECIFICOS fase de construccidn del complejo las Ofibodegas se oif sociopolificos que
enceentren vendidas y rentadas en un B0 del total y no fjaa raniar L - afecien la econamia
alectar el retorno de inversidn establecido. Total de Ofibodagas ) del paiz
en renta; minimo Un L Ofibod=gas rentadas
B0%:
{resultado)” 100 % B0.00%
Cfibodegas vendida Un T
Total de Ofibodegas
2n wenta; minimao 2l UM 8 Oribodegas wendidas
BlRe
(resultada)” 100 ] BT.50%
Cifibndepgas rentada Un 1
e e R Un 5 Cfibodegas rentadas
&n renta
(resultada]® 100 % 20,00
Oibdzner el retorno de inversion establecido el estudio o gas vendida b Problemas
financiero que proyecta una utlidad mayor &l 40% mediant l& T3 3 Ohbode Ofibodegas vendidas : e
Lol venta de ocho unidades y la renta de cinco unidades, en kos . I ges g sociopalificos e
ESPECIFICOS . - envenia afecen la sconomia
XX meses establecidos de vida del proyecto para que cumpla - - del nais
con las expectativas & intereses de los inversionistas. (resuitada)” 100 12.50% pe
Lkilidad obtenida 45
Ratorno de imersidn . L. .
e = 45 RAetorno de imeersidn exitoso
4%
(resultada]” 100 % 100.00%
Lkilidad obtenid % 45
foa nes Problemas
RESULTADO DE - Retorna de imversidn Cumplimiento del Retorno | sociopolificos que
PRODUCTOS Alta rentabilidad del proyects proyectado * 45 de Inversisn afecten la economia
del pais
{resultada]" 100 i 100.00%
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Tempo y holgura

para cada actividad Un 1
reslizada del CPM Problemas
FPEAT sociopoditicos que
ogl Tempo y holgura P CFM PERT afecken la economia
RESULTADG Ofibodegas ejecutadas en &l fiempo estable cida para cada actividad rograma del pais
PRODUCTOS gasep mpa plansada sagin CPM | 7 ! Aprobada
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(resultada)” 100 £ 100.00% Inflacidn
Disefio y planificacian Un 100 Planificacién completa LOD
reslizeda : A Suspensidn da
RESULTADO DE| Ofipedegas cumplen con los requerimientos del estudio de — — energia eléctrica en
PRODUCTOS mercado beneficiando a la poblacion objstive Disefioy planificacién| |\ 1.00 Iz oficina donde se
para proyectado - Antsproyecto, rendersy trabaja
recorrido visual
(resuitado]” 100 e 100.00=%
— E=iudio o Mercada
Actividades de
Mercadeo realizadas un & AP{Jum:E?"“afb par Problemas
Todos o - R sociopoditicos que
i : _ 5 las actividades afecten la economia
Realizar &l andlisie de prefactiblidad y factibilidad del proyecto de Mercadeo UN 8 Documento de Verificacidn del pais
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Grafica 7: Matriz de marco légico. Fuente: Elaboracién propia
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3.3 Justificacion del proyecto

Por la naturaleza propia del proyecto, las bodegas son un eslabdn clave en la cadena
productiva, son un catalizador para incrementar la productividad y la competitividad de
diversos sectores. Se busca implementar en la Ciudad de Quetzaltenango para

proporcionar mas accesibilidad al cliente (empresas).

Las caracteristicas que estos ofrecen al cliente son:

Valor agregar valor
Reducir costos
Mejorar la cobertura del mercado

Disminuir tiempos de entrega, mejorando el servicio de atencién al cliente

o~ 0w N =

Hacer mas accesibles los productos o servicios.

¢ Por qué Ofibodegas?

Este proyecto, segun la Gremial de Bodegas clasifica que las Ofibodegas estan dentro
de los 200 m2 hasta los 1,000 m2 con la caracteristica de contar con area de
oficina y area de almacenamiento. Por el tipo de comercio que se genera en la
Ciudad de Quetzaltenango estos son los mas convenientes: °

e Tipo A, que estan dentro del rango de 200 m2 a 500 m2.
e Tipo B, dentro del rango de 501 a 800 m2.

¢ Por qué la ciudad de Quetzaltenango?

La Cuidad de Quetzaltenango es la centralidad de occidente del pais, ha crecido
exponencialmente en temas de industria y comercio. Esta categorizada como una
ciudad intermedia con tendencia a ser una metropolis menor, segun el plan de
desarrollo por lo que proyectos de este tipo favorecen al crecimiento econdémico,

comercial e industrial.

6. Gremial de Bodegas de la Camara de Industria de Guatemala, 2024, «Expobodega», Conferencia pronunciada en
Expobodega 2024, mayo de 2024.
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Quetzaltenango forma parte de las seis ciudades intermedias tales como:
Mazatenango, Retalhuleu, Coban, Zacapa, Puerto Barrios, Escuintla, que son
ciudades poseen la mayor vocacion para usos industriales.

Esta ciudad al estar ubicada en un punto estratégico y econémico pertenece a grupos

importantes para el desarrollo del pais:

Segun la gremial de bodegas de la Camara de industria de Guatemala, pertenece a

las ciudades intermedias:

a) Nodo Regional de Guate Magica:

Presenta una alta probabilidad de
auge industrial por su cercania con
México, pertenecen los
departamentos de Quetzaltenango,
Mazatenango, Retalhuleu, con
33,840 m2 y un crecimiento de
oferta del 14%.

Grafica 8: Ciudades intermedias 1. Fuente: Gremial de Bodegas

En tema de cobertura por tipo bodega en las ciudades intermedias se resalta que las
Ofi-bodegas tienen una cobertura de 146,818 m2 equivalente a 284
unidades con una ocupacion del 90%, con un crecimiento anual del
+19%. '

7. Camara de Industria de Guatemala, Gremial de Bodegas, «Estudio de Mercado del Sector Bodegas en Guatemala 2023»,18.
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Las Ofibodegas ocupan el segundo lugar segun su tipo, posicionandose el segundo

lugar segun el metraje cuadrado. Se muestra la siguiente grafica:

424,464 m2
213 un

450000
400000
350000
300000

250000

146,818 m2

200000 284 un

150000

36,495 m2
43 un

100000
50000

0
Parques industriales Ofibodegas Bodegas individuales

Gréfica 9: Ciudades intermedias. Fuente: Gremial de Bodegas

b) Nodo Regional de Los Altos:

San Cristobal Totonicapan, Salcaja, Olintepeque, San Juan Ostuncalco, San

Mateo, Almolonga, Cantel y La Esperanza.

Quetzaltenango ocupa el
segundo lugar con 50,178

m2 y 141 registros,

k)

después de Puerto San
José que tiene 483,885 m2

con 45 registros. Esto nos

indica que la Ciudad de .% %‘
Quetzaltenango es apta

para la implementacion de ."@' .ﬂ
un complejo de .?-
Ofibodegas. 8 ?

Grafica 10: Nodos. Fuente: Gremial de Bodegas

8.Camara de Industria de Guatemala, Gremial de Bodegas, «Estudio de Mercado del Sector Bodegas en Guatemala 2023», acceso
el 03 de marzo de 2024, 15.
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c) Segun USAID: Este proyecto esta ubicado

en El Corredor Econdmico

“

Quetzaltenango-San Marcos/Tecun Uman

CE-QTU, que segun el “Diagnostico del

Corredor Economico Quetzaltenango-
Tecun Uman CE-QTU para el proyecto
Creando Oportunidades Econdmicas”, | :
corresponde al 1.18% del territorio ‘ — 1,,:" o -

nacional conformado por 12 municipios.

De estos, son diez los que pertenecen al
departamento de Quetzaltenango que son:
Zunil, San Mateo, Concepcion
Chiquirichapa, Almolonga, San Martin,
Sacatepéquez, Colomba, Costa Cuca, La
Esperanza, Cantel, Coatepeque vy

Quetzaltenango Cabecera, también el

departamento de San Marcos; Pajapita y
Ayutla/Tecan Uman. ©

Grafica 11: Corredor econémico. Fuente: Gremial de Bodegas

¢ Por qué la zona 8 de ciudad de Quetzaltenango?

Este lugar donde se plantea ubicar el proyecto es en una de las zonas de mayor
comercio de la ciudad. Sin embargo, segun el analisis del entorno, la infraestructura
actual de las bodegas en su mayoria no posee caracteristicas favorables como, areas
de almacenamiento para el producto, amplitud de parqueo y fachadas apropiadas para
una Ofibodega. Esta zona se encuentra cercana a centros poblados como la zona 7 y
3, al periférico, la RN-1 con constante circulacion de transito liviano y pesado.

9. Evelin Cdérdova et al., por equipo multidisciplinario, «Diagnostico (Resumen) Corredor Econdmico-Tecun Uman para el
Proyecto Creando Oportunidades Econdmicas», (2018, USAID) 2-4.
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La implementacion de un complejo de Ofibodegas aportara con el crecimiento
econdmico de la Ciudad, donde empresas locales de gran importancia o empresas
que ya tienen presencia en otros departamentos del pais como la Ciudad de
Guatemala, podran brindar sus servicios y colaborar con la red de distribuciéon de

productos.
Algunos aspectos relevantes en tema de ley y economia son:

e LalLey de Leasing permite el acceso a capital para las MIPYME

e Lareforma a la Ley de Zonas Francas para incentivar las inversiones

e La Ley de simplificaciéon de Tramites Administrativos del Organismo Ejecutivo
permite aumentar la atraccion de inversionistas y facilitar los procesos de

negociacion en el pais.

La presencia de créditos para las MIPYME de Quetzaltenango demuestra el interés
en los sectores de comercio de 82.2% ocupando el primer lugar, servicios de 11.3%,

la Industria de 4.2%, asi como lo muestra en la siguiente imagen.

4.2% - MICROEMPRESAS:
industria 2,409 créditos
Q163.7 millones

1N.3% PEQUENAS EMPRESAS:
a servicios 472 créditos

A Q32.1 millones
de los créditos
otorgados a _ .
comercio MED!ANAS EMPRESAS:
1.0% 1° cred_ltos
i) Q1.3 millones

artesanias

0.7%

agroindustria

Gréfica 12: MYPYME. Fuente: Elaboracion de SEGEPLAN, con base en datos del MINECO (2021).
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3.4 Descripcion del proyecto y problema a resolver

3.4.1 Analisis del entorno del Proyecto

La Cuidad de Quetzaltenango es la centralidad de occidente del pais, ha crecido
exponencialmente en temas de industria y comercio. Ademas, esta categorizada como
una ciudad intermedia con tendencia a ser una metropolis menor, segun el plan de
desarrollo por lo que proyectos de este tipo favorecen al crecimiento econémico,

comercial e industrial.

3.4.2 Fisicos Geograficos

A) Macro

El proyecto se ubica en el municipio y departamento de Quetzaltenango, en la Region
VI Sur-Occidente.

VIII - Regién Petén
22. Petén

VII - Regién Norte-Occidente 22
20. Quiché
21. Huehuetenango
I - Regién Norte
2. Alta Verapaz
3. Baja Verapa

VI - Regién Sur-Occidente —
14. Suchitepequez
15. Retalhuleu
16. Solola 21
17. Quetzaltenango
18. Totonicapan

19. San Marcos 1l - Regién Nor-Oriente

20

4. Chiquimula
5. El Progreso
V - Regioén Central 6. Izabal
11. Chimaltenango 7. Zacapa

12. Sacatepequez

13. Escuintla
IV - Regién Sur-Oriente
8. Jalapa
9. Jutiapa
| - Regién Metropolitana 10. Santa Rosa
1. Guatemala
80 0 80 160 240 Kilometers

Grafica 13. Division Regional de Guatemala. Elaboracion propia. Fuente: SEGEPLAN
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e El Departamento de Quetzaltenango tiene una extension territorial de 1,951

km?2.

e EI Municipio de Quetzaltenango tiene una extension territorial aproximada de

122 km2.

e La Ciudad de Quetzaltenango tiene una extension territorial aproximada de

36.91 km2.

A continuacién, se presenta el mapa de las zonas urbanas de la ciudad de

Quetzaltenango, el proyecto “Complejo de Ofibodegas” estara ubicado en la zona 8

que tiene un area de 4.29 km2, la siguiente grafica demuestra la ubicacion de dicha

Zona.

Simbologia

[ oo
[ ] zmsssem
o
[ oo
[ zera8a20em)
[ st
‘:] 200010 (244 kavv)
[ weram
:l Zona 12 (410)

Fuente de Informacién:
- POT y sus reformas 01-2018y 02-2021
- ESRI2,023

Elaboracién:
Sistemas de Informacién Geografica
Municipal SIBMUQ
2023

Proyecto Dirigida: Direccidn de Gestion Teritorial 2023

0 320 640 1.280 1.220 2560

f“ MUNICIPALIDAD DE 2@
J ﬂ,‘wj QUETZALTENANGO LY
DIRECCION DE GESTION

DEPARTAMENTO DE SISTEMAS DE
INI

Grafica 14: Ciudad de Quetzaltenango. Fuente: de informacion y elaboracion: Sistemas de Informacion geografica

Municipal de Quetzaltenango ESR
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La ciudad de Quetzaltenango es la segunda mas importante para la Republica de
Guatemala y constituye un importante eje comercial para el occidente del pais. El
clima de la ciudad de Quetzaltenango es frio con temperaturas en verano de enero a
abril de 282 a 362, y en invierno entre 152 y 202, con una humedad relativa de 82%

posee una elevacion 2800 metros sobre el nivel del mar.

A continuacion, se muestra una grafica que representa las densidades de la zona 8
que es zona industrial de la ciudad de Quetzaltenango; esta zona presenta gran

cantidad de suelo vacante es decir es un suelo con oportunidad para densificar, tiene

una buena conectividad con los ejes de salida y entrada hacia otros municipios.

'-_~"""7-T'_. == Simbologia Fuente de informacion y elaboracion:
DIRECCIAN DE GESTION A - - Densidad Habitacional [l 2ons & Sistemas de Informacion Geografica = < 3
(& see '@ Tmrmmorial  SIGMUQ ] | oot . | | Musiciat e Quetssicnsngo Denslgad Habltacianak
[PV S — uEDIO 20.15%) ESRI Zona 8
= - Tulio 2022,
E—— T —

Grafica 15: Densidad habitacional. Fuente: de informacion y elaboracion: Sistemas de Informacion geografica
Municipal de Quetzaltenango ESR
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La ciudad de Quetzaltenango esta bien articulada a la red vial nacional, por medio de
tres rutas de primer orden (asfaltadas) 1. Carretera CA-1 o Ruta Interamericana,
principal via de comunicacion entre Quetzaltenango y la Capital de Republica que es
donde se encuentra ubicado el proyecto.

Las vias principales para ingresar al proyecto son de asfalto y adoquin; lo que es un

aspecto positivo para la comunicacion de este.

Simbologia

Revestimiento, Porcentaje

Adoquin (27%)

s Asfallto (20%)
Concreto (12%)

piedra (1%)

s Terraceria (40%)

=

Zonas Aledanas

*cma La namencictura deias vas
22 cbawo defa red Vi do cosasra.

Fuente de Informacion:
- Sistemas de Informacidn Geografica 2,022
- POT y sus reformas 01-2019 y 02-2021
- Catastro 2019
- Ontofoto 2022

Elaboracion:
Sisternas de Informacion Geogrdtica
Municipal SIGMUQ
2023

Proyecto Dirigido: Direccion de Gestidn Territorial 2023

05 190 380 570 760

—
( “ MUNICIPALIDAD DE | 9
VJJ"W/ QUETZALTENANGO Sy
s
DIRECCION DE GESTION

DEPARTAMENTO DE SISTEMAS DE
INI

Grafica 16: Red vial. Fuente: de informacion y elaboracién: Sistemas de Informacién geografica Municipal de
Quetzaltenango ESR

a) Clasificacién del suelo
El proyecto se encuentra en la clasificacion URB-Q4, areas que por la mediana
demanda de los servicios publicos que abastecen el sector, su creciente presion de
urbanizacién, su conexion con arterias principales del sistema vial del municipio y su

mediana vulnerabilidad ante desastres naturales, se consideran aptas para
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edificaciones de mediana intensidad de construccion y un nivel de mixtura bajo de

usos residenciales y no residenciales.

Simbologia

Uso, Porcentaje
URB-Q4 - (84%)
URB-Q2 - (10%)
Especial - (6%)

E Zona 8

Zonas Aledanas

Fuente de Informacion:
- POT y sus reformas 01-2018 y 02-2021
- Ortofoto 2022

Elaboracion:
sistemas de Informacion Geogrética
Municipal SIGMUQ
2023

Proyecto Dirigito: Direccion de Gestion Teritorial 2023

095 190 380 570 760
[ e e e Metros

'(“ MUNICIPALIDAD DE @
’,rj QUETZALTENANGO 2
DIRECCION DE GESTION

DEPARTAMENTO DE SISTEMAS DE
INI

Grafica 17. Clasificacion del suelo Urbano. Fuente: de informacién y elaboracion: Sistemas de Informacion
geografica Municipal de Quetzaltenango ESR

B) Micro

El predio se encuentra ubicado en la CA-1, de la zona 7 de Quetzaltenango, este
cuenta con las coordenadas 14°51'49.71"N 'y 91°31'18.18"0. Posee 12,585.05 metros

cuadrados. Cuenta con energia eléctrica y agua potable.
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Grafica 18. Ubicacion del proyecto. Elaboracion propia
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3.4.3 Aspectos legales sobre el Proyecto

A) Nacional

e Constituciéon Politica de la Republica de Guatemala

e Codigo Municipal

e Ley del Registro de Informacion Catastral

o Ley de Leasing permite el acceso a capital para las MIPYME

e Lareforma a la Ley de Zonas Francas para incentivar las inversiones

e Ley de Simplificaciéon de Tramites Administrativos del Organismo Ejecutivo

B) Clasificacion del suelo ambiental

El Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales de Guatemala, su funcion es ser rector
del sector ambiental, disefar, establecer, ejecutar y supervisar la politica nacional y
sectorial ambiental.
¢ Ley de Proteccion y Mejoramiento del Medio Ambiente, Decreto Legislativo 68-
86, Art. 8
e Reglamento de Evaluacién, Control y Seguimiento Ambiental, Acuerdo
Gubernativo 137-2016

C) Municipal

Plan de Ordenamiento Territorial, del Municipio de Quetzaltenango y sus reformas 01-
2019 y 02-2021, indica que segun el uso de suelo de la zona en donde se plantea el
proyecto es URB-Q4 que indica un 15% de area de permeabilidad y 50% dedicados a
uso Mixto.

Para iniciar la construccion de la Ofibodega se requiere una licencia de construccién
que es emitida por el departamento de Control de Obras de la Municipalidad de
Quetzaltenango, con este permiso el proyecto puede ejecutarse.
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D) Normativa técnica

o NSE-3-2018-Disefio estructural de edificaciones

e NSE-7.5-2018-Disefio de edificaciones de acero

e NRD1 - Normas de seguridad estructural de edificaciones y obras de
infraestructura para la republica de Guatemala

e NRDZ2 - Normas minimas de seguridad en edificaciones e instalaciones de uso
publico

e NRD3 - Especificaciones técnicas para materiales de construccion

3.4.4 Aspectos Econémicos del proyecto

La ciudad de Quetzaltenango esta bien articulada a la red vial nacional, por medio de
tres rutas de primer orden (asfaltadas) 1. Carretera CA-1 o Ruta Interamericana,
principal via de comunicacién entre Quetzaltenango y la Capital de Republica que es

donde se encuentra ubicado el proyecto.

A) Comercio

Esta ciudad tiene altos niveles de comercializacion, ventas de productos y servicios
fabricados e impulsados en el departamento, este sector resulta fundamental
para el buen desempefio de la actividad econdmica. En la cabecera se
encuentran todas las empresas que conforman la industria que fabrican los
productos con la materia prima proporcionada por el territorio, actualmente se
encuentra la produccién y comercializacion son la industria textil y la industria

licorera.®

10. Ministerio de Trabajo y Prevencion Social, «Diagnostico sobre la implementacién de la nueva metodologia para estimar la
informalidad en el Departamento de Quetzaltenango (2022)» acceso el 12 de mayo de 2024,
https://www.mintrabajo.gob.gt/images/gobiernoabierto/acances13/Medioverificacion/Hito5/actividad5/Diagn% C3%B3stico_Infor
malidad_Quetzaltenango.pdf, 17.
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Segun el resumen ejecutivo del Departamento de Quetzaltenango, realizado en el afio
2021 el 95% de las empresas estan ubicadas en el area urbana, y el 63% de
las empresas fueron constituidas del afio 2000 en adelante y el 37% antes de

dicho afio, esto indica un crecimiento en el municipio de Quetzaltenango.

B) Dinamica del Sector Productivo

¢ Actividades principales de las empresas:

Las actividades econdémicas mas relevantes en el departamento de Quetzaltenango

estan descritas de la siguiente tabla:

Actividad principal de las empresas

Comercio al por Otras Suministros de  Artesanias Hoteles y Servicios
mayor y menor actividades de  combustible restaurantes sociales y salud
servicios

20
18
16
14
1
1

o N

O N B O

m Actividad Principal de las Empresas

Gréafica 19: Actividad principal de empresas. Fuente: Diagnostico sobre la implementacion de la nueva

metodologia para estimar la informalidad en el departamento de Quetzaltenango. Elaboracién Propia

11. Ministerio de Trabajo y Prevencién Social, «Diagnéstico sobre la implementacion de la nueva metodologia para estimar la
informalidad en el Departamento de Quetzaltenango, (2022)» acceso 25 de abrii de 2024,
https://www.studocu.com/gt/document/universidad-de-san-carlos-de-guatemala/sociologia/diagnostico-informalidad-
quetzaltenango/78977028, 24.
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e Naturaleza de la empresa:

Se determina que la actividad predominante es el comercio dentro de las empresas,
por lo que las cadenas de suministros, almacenaje, distribucién que se realizan en las

Ofibodegas, son aptas para esta actividad

El proyecto planteado en este documento esta enfocado al sector privado. Se muestra
una grafica de como estan compuestas las empresas segun la procedencia de
sus fondos Las fuentes de financiamiento de las empresas pertenecen en un

91% a ingresos propios y en un 9% a crédito bancario. '

Naturaleza de la empresa

OMG
Publica 5oy

4%

Privada
019%

EFriveda mPublica mONG

Grafica 20: Naturaleza de la empresa. Fuente: Diagnostico sobre la implementacion de la nueva metodologia

para estimar la informalidad en el departamento de Quetzaltenango. Elaboracion Propia

C) Caracteristicas de los habitantes

Segun el XII Censo Nacional de Poblacion y VII de vivienda del afio 2018 del Instituto
Nacional de Estadistica INE indica que 271,906 personas equivalente al 49%
del total de la poblacién es econdmicamente activa.

12. Ministerio de Trabajo y Prevencion Social, «Diagnostico sobre la implementacion de la nueva metodologia para estimar la
informalidad en el Departamento de Quetzaltenango, (2022)» acceso 25 de abril de 2024, 26.
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De los cuales el 10.49% son patronos, el 25.37% trabaja por cuenta propia, el 10.15%
es empleado publico, el 50.45% es empleado privado y el 3.53% corresponde
al familiar no remunerado. En este departamento existe un 86% de empresas

en el sector formal. ™

D) Inflacién total

Tasa de inflacién cierre 2023 es de 4.18%. Para el mes de julio del afio 2024 es de

3.78%, dato de referencia para este documento.

INFLACION TOTAL - RITMO INFLACIONARIO (%)
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Grafica 21: Inflacion total. Fuente: https://banguat.gob.gt/page/inflacion-total.

E) PIB del Departamento

Si mencionamos la economia actual del departamento y el PIB que es el valor total de
produccion y servicios finales del territorio en un periodo determinado. En la grafica a
continuacion muestra el PIB del ano 2019-2021 en el departamento de
Quetzaltenango, lo que indica una recuperacidon econdmica que favorece al

crecimiento y desarrollo del departamento en cada sector econémico de la Ciudad.

13. Ministerio de Trabajo y Prevencion Social, «Diagnostico sobre la implementacion de la nueva metodologia para estimar la
informalidad en el Departamento de Quetzaltenango (2022)», 27.
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Grafica 22. PIB del departamento. Fuente: Elaboracién de SEGEPLAN, con base en datos del BANGUAT

En relacion con la division politica del departamento, esta conformado por 24
municipios, ademas de aldeas, caserios, paraje, cantdn, barrio, zona, colonias,
lotificacion, parcela miento urbano o agrario, micro region, fincas, haciendas y demas

formas de ordenamiento territorial definidas localmente.

Este municipio se encuentra regido por la administracion de la Corporaciéon Municipal
electa mediante la democracia cada cuatro afos.

El Concejo Municipal esta conformado por el alcalde Municipal, cinco concejales y dos
Sindicos Primero. En dicha Municipalidad existen dependencias que se encargan de
la administracion de las diferentes areas del Municipio, Empresa Eléctrica de

Quetzaltenango, Empresa de Aguas de Quetzaltenango.

3.4.5 Aspectos Ecologicos del proyecto

A) Reglamento Ambiental

Segun el listado Taxativo del Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales (MARN) el
proyecto esta clasificado como proyecto de Bajo Impacto Ambiental Potencial, en
categoria B2. Se debe realizar el instrumento ambiental para cumplir con todos los

lineamientos del MARN, aplicar las medidas de mitigacion sugeridas por el consultor

36



en cada una de las fases del proyecto, este ente ministerial concede la resolucion y la

licencia Ambientales que para este proyecto deben ser emitidas.

B) Caracteristicas del proyecto

Uno de los factores relevantes del proyecto es la utilizacién del acero para la estructura
principal debido a que tiene muchos beneficios en la construccion, como menor
impacto gracias a un menor peso de la estructura esto conlleva a la reduccién de

cimientos.

Ademas, que el acero es 100% reciclable, tiene una menor huella de carbono en
comparacion al hormigén armado, tiene menor impacto de obra, rapidez, limpio debido

a una construccion sin polvo.

La fabricacién de la estructura se realizara en la planta dentro de un ambiente
controlado para obtener enormes ventajas en cuanto a la calidad, certidumbre y
rendimiento. Reduce los costos indirectos permitiendo resolver todos los detalles

desde la oficina, minimizando los errores en todo el proceso de obra.

3.4.6 Aspectos tecnolégicos del proyecto

A) Metodologia BIM:

El desarrollo del proyecto desde la fase de planificacion hasta el desarrollo se plantea
realizarlo con la Metodologia BIM, esta herramienta digital ha fortalecido el desarrollo
de proyecto en sus tres fases, mejorando el flujo de trabajo y menor uso de recursos

en obra.

Permite coordinar las tres disciplinas para centralizar toda la informacién en un
documento, detectar interferencias entre ellas, para corregirlas permitiendo

sobrecostos en obra para obtener una mejor planificaciéon del proyecto. Ademas, la
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documentacion en esta metodologia permite una mejor visualizacién de todos los

elementos.

Las plataformas digitales para utilizar son las siguientes:
e Revit Arquitectura
¢ Revit Estructuras
e Revit MEP
e Navisworks

e Autodesk viewer

#2 AUTODESK Viewer > 04-SAN JUAN REVIT FINAL O4rvt ) (@ Ayuda 52 Aphicaciones ® =

tarios & Imprimir @ Copurdepantaiia & Compartir

v sheets
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Grafica 23: Visor. Fuente: Autodesk viewer. Elaboracion Propia

3.4.7 Descripcion del mercado y cobertura del proyecto

Este proyecto estd ubicado en EI Corredor Econdmico Quetzaltenango-San
Marcos/Tecun Uman CE-QTU, que segun el “Diagnostico del Corredor
Econdémico Quetzaltenango-Tecun Uman CE-QTU para el proyecto Creando
Oportunidades Econdémicas”, corresponde al 1.18% del territorio nacional

conformado por 12 municipios, de los cuales diez pertenecen al departamento
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de Quetzaltenango que son: Zunil, San Mateo, Concepcién Chiquirichapa,
Almolonga, San Martin, Sacatepéquez, Colomba, Costa Cuca, La Esperanza,
Cantel, Coatepeque y Quetzaltenango Cabecera, también el departamento de

San Marcos; Pajapita y Ayutla/Tecun Uman.'

El target al que se enfoca es el siguiente:

¢ Interés Inmobiliario: Arrendamiento, compra y venta

e Estrato Social: Medio alto, alto

e Sector Primario

e Sector Secundario: ElI subsector de manufacturas, (representado
principalmente por confeccién), construccién

e Sector Terciario: Subsector de servicios, comercio

Quetzaltenango forma parte de las seis ciudades intermedias tales como:
Mazatenango, Retalhuleu, Coban, Zacapa, Puerto Barrios, Escuintla, que son

ciudades poseen la mayor vocacion para usos industriales.

El proyecto esta enfocado en el sector de industria y comercio. EI mercado de las
ofibodegas son una parte importante para el desarrollo de la economia nacional debido
a que generan gran cantidad de empleo, son un eslabon clave en la cadena productiva,
son un catalizador para incrementar la productividad y la competitividad de diversos

sectores.

14. Evelin Cérdova et al., por equipo multidisciplinario, «Diagnostico (Resumen) Corredor Econémico-Tecun Uman para el
Proyecto Creando Oportunidades Econémicas», (2018, USAID), 2-4
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A) Fisco

El predio ubicado en la cercania de la a carretera CA-1, ubicado en la 0

zona 8 de Quetzaltenango, cerca del periférico, este terreno es

inversionistas.

avenida de la

uno de los
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Grafica 24: Localizacion del proyecto. Elaboracion propia. Fuente: Google Maps

A) Personal

El personal técnico y administrativo disponible para el desarrollo del proyecto, tiene un

rol importante en la fase de planificacion y ejecucion del proyecto, la
continuacion se muestra describe la estructura del recuso del proyecto.
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ESTRUCTURA DE RECURSOS DEL PROYECTO

il

ARQUITECTURA INGENIRERIA ADMINISTRACION ARQUITECTURA INGENIERIA ADMINISTRACION
| EVALLIADDR | | |
ARQUITECTOS ES[:\%li:TmlE;ngS GESTOR DE DE COMPUTADORAS COMPUTADORAS COMPUTADORA COMPUTADORA
8l 3) RECHRR DESEMPENO (6) 6) () (1)
| HUMANOS (1) ) | | | |
INGENIEROS
MODELADORES SANITARISTAS I | COMPUTADORAS COMPUTADORA COMPUTADORA
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ARQUITECTURA 1 COMPRAS E CONTADOR (1) EOMELIAEORS [ |
ESTRUCTURAY INVENTARIO (1) 5(7)
MEP (13) PRESUPUESTAD COMPUTADORAS COMPUTADORA
| ORES(3) | 3) (1)
DIBUJANTES COMPUTADORAS
(3) 3)
Grafica 25: Estructura de recursos del proyecto. Elaboracién propia.
e Materiales para la Estructura principal

e Materiales para la Subestructura
e Materiales para las Instalaciones
e Materiales para Acabados

e Materiales para la urbanizacion

C) Financieros

¢ Instituciones Bancarias
e Activos de la empresa

¢ Inversionistas interesados en el proyecto

3.4.8 Recursos disponibles del Proyecto

A) Insumos:

En la Actualidad la ciudad de Quetzaltenango, el sector de la construccion nos brinda
una amplia variedad de servicios y materiales disponibles para la construccion.

e Proveedores: que estén ubicados en la Ciudad de Quetzaltenango.
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B) Tecnologia:

Metodologia BIM:

Aplicable en este proyecto se

obtienen muchos beneficios desde la
etapa de planificacion hasta la

ejecucion de este. Eficiencia en - s

Y

tiempo desde la etapa de Modelado,
gracias a esta metodologia podemos
obtener Vistas automaticas con

diversas caracteristicas visuales. Los o

cambios se realizan con facilidad sin

afectar la documentacion.

Gracias al modelo se puede obtener

un listado de materiales exacto para

proceder a la etapa de presupuesto, y

también la coordinacidon de las tres

disciplinas Arquitectura, estructura e

instalaciones para identificar y

corregir las interferencias entre ellas,
Grafica 26: Plano 3D. Fuente: Delta

para una eficiente ejecucién en obra.

e Fabricacion: Mediante el corte de piezas de estructura Metalica con CNC,
reduce el costo de mano de obra y favorece con minimizar el tiempo de
fabricacion.

e Sistema de Seguridad: mediante un circuito de camaras de seguridad y
personal de seguridad.

e Sistema de recoleccién de Agua de lluvia: Mediante la recoleccién de agua de
lluvia de la cubierta de la bodega, se obtendran aguas grises que se pueden

utilizar para otros usos.
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3.4.9 Apoyo Institucional o empresarial

El apoyo institucional y empresarial tiene un rol importante para el desarrollo del
proyecto.

a.

Instituciones

Instituciones Bancarias

Municipalidad de Quetzaltenango

Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales
La Camara de la construccion

La Camara de la industria

La Camara de corredores de Bienes raices

El Gremial de Bodegas adscrita a la Camara de industria

Empresas

Sociedades Andnimas (proveedores)

3.5 Propuesta de Anteproyecto

3.5.1 Criterios Generales de Diseino

El proyecto esta definido para el sector comercial e industrial:

a.

Funcionalidad

e El ingreso incluye una garita vehicular que controla el transporte liviano y
pesado con dormitorio para guardiania y servicio sanitario.

e Las Ofibodegas cuentan con un area de Mezzanine en el segundo nivel para
la utilizacion de oficinas administrativas y el primer nivel para area de ventas

y servicios sanitarios en ambos niveles para el personal.
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e Amplia calle vehicular.

e Areas complementarias, (cuarto de maquinas, sanitarios de servicio).

¢ Implementacion de sistema de recoleccidon del agua de lluvia de los techos
del proyecto, la cual se almacena en una cisterna y es tratada
especificamente para poder utilizarla para riego.

e Separacion de circuitos tanto para aguas negras, aguas grises y aguas
pluviales, cada una de estas sera tratada de distinta manera para poder
volver a ser utilizada.

e La altura del Portén adecuada para ingreso de Furgones

e Elingreso del transporte pesado para cada bodega tiene rampa.

b. Estéticay Forma

e Disefio de fachadas: Industrial y moderno.

e Materiales: Estructura de acero, lamina de forro y cubierta.

e Se utilizara lamina transparente en el area del mezanine

e Se delimita por 11 ofibodegas, de las cuales son 7 para venta y 5 para renta.

e Laforma de cada bodega se adapta a el poligono del terreno

3.5.2 Localizacion

El proyecto esta ubicado en la Ciudad de Quetzaltenango. Las coordenadas son
14°51'49.71"N y 91°31'18.18"0. esta ubicacion es estratégica cerca de uno de los
ingresos principales de la Ciudad de Quetzaltenango, en el area industrial y comercial
que es el periférico, cerca de la autopista los Altos, ademas con conectividad a Salcaja
y Olintepeque.
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Grafica 28: Mapa localizacion. Fuente: Elaboracion Propia

3.5.3 Idea General de dimensiones del Proyecto

El predio cuenta con una dimension de 212.14m de largo y 59.38 m de ancho.

Desglosado de la siguiente manera:
Descripcion Area (m2) %
Bodegas en venta 3,958.60 31.45
Bodegas en renta 2418.83 19.22
Areas comunes 203.40 1.62
Areas verdes 1,169.61 9.26
Circulacién peatonal 329.72 2.62
4,504.89 35.80
12,585.05 100

Circulacion vehicular
Tabla 1: Tabla de areas. Fuente: Elaboracién Propia

Total
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3.6 Evaluacién del Proyecto

3.6.1 Posibilidades de realizar el proyecto:

Es posible realizar el proyecto debido a que hay mercado disponible, la demanda de
Ofibodegas esta en constante crecimiento, los comercios e industrias de la Ciudad de
Quetzaltenango estan en busqueda de nuevos espacios con mejores condiciones de

infraestructura para colocar alli sus empresas.

El proyecto se encuentra ubicado en un terreno con las condiciones éptimas para

ejecutar el proyecto, y cumpliendo con toda la normativa Municipal vigente.

3.6.2 Posibilidades de NO realizar el proyecto:

No aplica porque el proyecto si es rentable.
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4. SOBRE EL PROYECTO DE GRADUACION



4.1 Contenido del Proyecto

El proyecto busca aportar al crecimiento del comercio y la industria, que segun el Plan
de Ordenamiento Territorial de la Ciudad de Quetzaltenango la zona 8 es la adecuada
para este tipo de proyectos y mediante la implementacidon de un complejo de
Ofibodegas con infraestructura de calidad obtener una venta exitosa y una renta

constante de cada una de las Ofibodegas.

«Calidad es la totalidad de las caracteristicas de un producto o servicio que influyen

en su capacidad para satisfacer necesidades establecidas o implicitas».1®

En este apartado se identificaran y analizaran los precios del mercado, asi como
también la oferta y la demanda para poder comercializar el proyecto. Las
caracteristicas, uso, la poblacion objetivo y la competencia que tiene el proyecto.

El producto que se obtendra al finalizar es un complejo de Ofibodegas que van en
funcién de la demanda del sector al que esta dirigido, para lograr conocer las
estrategias de comercializacion para obtener ventas exitosas, y rentas eficaces en
este complejo de Ofibodegas que aportara con el crecimiento econémico de la Ciudad
e Quetzaltenango, que esta ubicado en Corredor Econdomico Quetzaltenango-Tecun
Uman CE-QTU."® Asi como también a el nodo regional de Guate Magica y el nodo

regional de Los Altos. 7

Tomando en cuenta que empresas locales de gran importancia o empresas de otros
departamentos del pais podran brindar sus servicios y colaborar con la red de

distribucion de productos que aporta con la economia del municipio.

15. Philip Kotler, Direccién de Mercadotecnia Andlisis, Planeacién, implementacién y Control, Octava Edicion (Peru: Pearson
Educacion, 2001), 11.

16. Evelin Cérdova et al., por equipo multidisciplinario, «Diagnostico (Resumen) Corredor Econémico-Tecun Uman para el

Proyecto Creando Oportunidades Econédmicas», (2018, USAID), 2-4

17. Camara de Industria de Guatemala, Gremial de Bodegas, «Estudio de Mercado del Sector Bodegas en Guatemala 2023»,

acceso el 03 de marzo de 2024.,15.
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5.1 Estudio de Mercado

5.1.1 Descripcion del Producto

El producto consiste en el desarrollo e implementacion de un complejo de ofibodegas

ubicadas en la zona 8 de Quetzaltenango, estas pueden almacenar mercancias de

cualquier especie, este complejo tiene el objetivo de obtener un retorno de inversién

en un plazo 23 meses, el estudio financiero planteado tiene una duracion de 66 meses.

Elementos que se incluyen en el proyecto:

Descripcion

Bodegas en venta

Bodegas en renta

Areas comun

Areas verdes

es

Circulacién peatonal

Circulacion Vehicular

Total

Area (m2)

3,958.60
2418.83
203.40
1,169.61
329.72
4,504.89
12,585.05

%
31.45
19.22

1.62
9.26
2.62
35.80
100

Tabla 2: Tabla de areas proyecto. Fuente: Elaboracion Propia

Se plantean dos tipos de bodegas, se desglosa de la siguiente manera:

Descripcion

Area de almacenaje - Ofibodega tipo 1

Area de almacenaje - Ofibodega tipo 2

Oficina nivel 1 — Ofibodega tipo 1
Oficina nivel 1 — Ofibodega tipo 2
S.S. nivel 1 — Ofibodega tipo 1
S.S. nivel 1 — Ofibodega tipo 2
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Area (m2)
547.63
438.89
62.81
34.98

9.52
9.65

%
88.44
90.77
10.14

7.23
1.53
2.00



Mezanine -Ofibodega tipo 1 87.60 94.92

Mezanine -Ofibodega tipo 2 48.95 91.31
S.S. nivel 2 — Ofibodega tipo 1 4.68 5.08
S.S. nivel 2 — Ofibodega tipo 2 4.66 8.69
Parqueo — Ofibodega tipo 1 130 100
Parqueo - Ofibodega tipo 2 112 100

Tabla 3: Tabla de areas ofibodegas. Fuente: Elaboracion Propia

5.1.1.1 Caracteristicas

- Segun su sector, es de servicios
- Segun su orientacion, es un proyecto productivo
- Segun su un area de influencia, regional y la procedencia del capital, es privado

- Usos principales son de comercio, empresarial e industria

5.1.2 Analisis de la poblacién demanda

5.1.2.1 Caracteristicas de la poblacion y demanda

El proyecto esta enfocado en:
- Interés Inmobiliario: arrendamiento, compra y venta
- Estrato Social: medio alto, alto

- Sector primario
- Sector Secundario: el subsector de manufacturas, (representado

principalmente por confeccidn), construccion

- Sector Terciario: Subsector de servicios, comercio

Quetzaltenango es una de las principales ciudades comerciales del pais, va enfocado
al tejido empresarial del Corredor Econdmico Quetzaltenango-San
Marcos/Tecun Uman, que la oferta de servicios de la cabecera presenta una

variedad de micro, pequefias y medianas empresas formales, en donde el 1%
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esta denominado como empresas grandes, el 9% como empresas medianas y
el 90% como empresas pequefias. Para este proyecto corresponde a empresas

grande y medianas. 18

La participacion promedio del comercio y los servicios en conjunto ha representado el
60.55% del PIB total, seguido de la industria con participacion promedio de
22%. 19

Para poder identificar a la poblacion objetivo de este proyecto se realiza un analisis de

la poblacion de referencia y afectada, enfocada segun las caracteristicas y demanda

de la poblacién.

5.1.2.2 Poblaciéon de referencia

La camara de industria de Guatemala, “Es una organizacién histéricamente ligada al
desarrollo econdmico del pais” para este proyecto se toma como poblacion

referencia a la mediana y grande empresa. 20

Tipo de empresa
22% 15%

Mediana Grande

Tabla 4: Socios Camara de Industria de Guatemala. Fuente: Camara de industria de Guatemala. Elaboracion Propia

La Camara de Industria de Guatemala cuenta con 32 categorias para sus afiliados,

para este proyecto, con un total de 1499 afiliados a nivel nacional para el afio 2019.

18. Evelin Cordova et al., por equipo multidisciplinario, «Diagnostico (Resumen) Corredor Econémico-Tecun Uman para el
Proyecto Creando Oportunidades Econdmicas», (2018, USAID), 2-4.

19.Evelin Cdrdova et al., por equipo multidisciplinario, «Diagnostico (Resumen) Corredor Econdmico-Tecun Uman para el
Proyecto Creando Oportunidades Econédmicas» (2018, USAID) P-17

20. Camara de Industria de Guatemala, «Nosotros Industrial de la Camara de Industria de Guatemala» (Guatemala, 2019)
https://cig.industriaguate.com/nosotros/.
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5.1.2.3 Poblaciéon de afectada

La ciudad de Quetzaltenango esta ubicada en un punto estratégico y del lado
economico pertenece a grupos importantes para el desarrollo del pais:
Segun la gremial de bodegas de la Camara de industria de Guatemala, pertenece a

las ciudades intermedias:

a) Nodo regional de Guate Magica: Presenta una alta probabilidad de auge
industrial por su cercania con México, pertenecen los departamentos de
Quetzaltenango, Mazatenango, Retalhuleu, con 33,840 m2 y un crecimiento
de oferta del 14%.

En tema de cobertura por tipo bodega en las ciudades intermedias se resalta
que las Ofi-bodegas tienen una cobertura de 146,818 m2 equivalente a 284
unidades con una ocupaciéon del 90%, con un crecimiento anual del
+19%. *! Ver Grafica 8.

d) Nodo Regional de Los Altos: San Cristébal Totonicapan, Salcaja, Olintepeque,
San Juan Ostuncalco, San Mateo, Almolonga, Cantel y La Esperanza.
Quetzaltenango ocupa el segundo lugar con 50,178 m2 y 141 registros,
después de Puerto San José que tiene 483,885 m2 con 45 registros. Esto nos
indica que la Ciudad de Quetzaltenango es apta para la implementacién de un

complejo de Ofibodegas. 22

Segun USAID indica en el Diagnéstico del Corredor Econédmico Quetzaltenango-Tecun

Uman CE-QTU, pertenece a este Corredor:

b) Corresponde al 1.18% del territorio nacional conformado por 12
municipios, de los cuales diez pertenecen al departamento de

Quetzaltenango que son: Zunil, San Mateo, Concepcion Chiquirichapa,

21. Camara de Industria de Guatemala, Gremial de Bodegas, «Estudio de Mercado del Sector Bodegas en Guatemala 2023», 18.
22. Camara de Industria de Guatemala, Gremial de Bodegas, «Estudio de Mercado del Sector Bodegas en Guatemala 2023», 15.
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Almolonga, San Martin, Sacatepéquez, Colomba, Costa Cuca, La Esperanza,
Cantel, Coatepeque y Quetzaltenango Cabecera, también el departamento de

San Marcos; Pajapita y Ayutla/Tecun Uman. 23 Ver Grafica 11.

A continuacion, se describen las 25 categorias de la Camara de Industria de
Guatemala que son aplicables para este proyecto y que presentan interés en ampliar
su empresa para situarla en la Ciudad de Quetzaltenango, este dato corresponde a

1306 empresas. Como se muestra en la siguiente tabla:

Categorias de referencia camara de industria de Guatemala

Descripcion %
Cantidad
1 Industria de Servicios 233 17.84%
2 Industria de Alimentos y Bebidas 162 12.40%
3 Industria Logistica 96 7.35%
4  Industria de Tecnologia 89 6.81%
5 Industria de Construccién 70 5.36%
6 Industria Farmacéutica y Hospitalaria 61 4.67%
7  Industria Energética 54 4.13%
8 Industria Ambiental 54 4.13%
9 Industria de Maquinaria y equipo 53 4.06%
10 Industria Forestal 43 3.29%
11 Industria de Calzado 41 3.14%
12 Filial Occidente 41 3.14%
13 Industria Publicitaria 41 3.14%
14 Industria de Distribucion y Venta de 39 2.99%
productos
15 Industria de Plasticos, Papel, Cartén y 39 2.99%
Similares
16 Industria Agricola 32 2.45%
17 Industria Inmobiliaria 28 2.14%
18 Industria de Cuidado de la salud 23 1.76%
19 Industria de Telecomunicaciones 21 1.61%
20 Industria Automotriz 21 1.61%

23. Evelin Cérdova et al., por equipo multidisciplinario, «Diagnostico (Resumen) Corredor Econédmico-Tecun Uman para el Proyecto
Creando Oportunidades Econdmicas», (2018, USAID), 2-4.
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21 Industria textil 20
22 Industria de Productos de Fabricacién 17
23 Industria de Pintura 10
24  Industria Cafetalera 10
25 Industria de Envases 8
Total 1306

Tabla 4.1: Camara de Industria de Guatemala, “Directorio Industrial de la Camara de Industria de Guatemala”,
(Guatemala, 2019) https://directorio.industriaguate.com/buscar/?tab=categories) - Elaboracién Propia

5.1.2.4 Poblacién de objetivo

La poblacion objetivo estara compuesta por el tejido comercial-industrial de las 25
categorias anteriormente descritas, que tienen oportunidad para ampliar su empresa
y emplazarla en la Ciudad de Quetzaltenango, para continuar ampliando a el Nodo

Regional de Guate Magica, Nodo Regional de Los Altos y el Corredor Econémico

Quetzaltenango-Tecun Uman CE-QTU.

Poblacion Referencia

Poblacion Afectada

Poblacion Objetivo

32 categorias de la Camara de

Industria de Guatemala

25 categorias de la Camara de
Industria de Guatemala

10 % de la poblacion afectada

Tabla 5: Poblacion Objetivo. Elaboracion Propia

5.1.3 Gustos o preferencias de la demanda

5.1.3.1 Habitos de consumo

e Porcentajes de Pago: El pago es mensual, el segmento de clientes que puede

rentar una Ofibodega es capaz de solventar los siguientes costos que presenta la

tabla:

95

1.53%
1.30%
0.77%
0.77%
0.61%

100.00%

1499 empresas

1306 empresas

130.6 empresas



Referencia Bodega y Mezanine

Descripcion %
Iva 12
Cuota de mantenimiento Del 10.79 al 11.31

Tabla 6: Habitos de Consumo. Elaboracién Propia

e Por el tipo de Actividades: Se realizan dentro y fuera de las Ofibodegas, se
describe un listado de caracteristicas fisicas que tendra el Complejo de

Ofibodegas, en la siguiente tabla:

Interiores Exteriores
Electricidad 220v, monofasica areas Sociales, como cafeteria
Servicios sanitarios con ducha Jadinizacion

Persiana o portén con conexion a otra Camaras de vigilancia y seguridad 24/7
bodega contigua.
Piso con capacidad de carga para Pavimentos adecuados para transporte

montacargas y racks de carga pesado.

Estructura principal de estructura metalica Andenes de carga y area para giros de
y muros de mamposteria para transporte pesado

cerramientos.

Piso y acabado repello en las oficinas y Estacionamientos para cada Ofibodega y

servicios sanitarios estacionamiento para visitas

Tabla 7: Caracteristicas de Ofibodegas. Elaboracion Propia

5.1.3.2 Volumen que podria adquirir

El segmento puede adquirir ofibodegas es por una unidad o dos unidades
dependiendo de las necesidades que tiene la empresa, por esta razdén se proponen
colocar persianas o portones que conecten cada bodega para que en caso algun
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cliente desee adquirir dos unidades se puedan conectar entre ellas y de este modo se

podra rentar una unidad, dos o mas por cliente.

5.1.3.3 Precios que podria pagar

Segun el Sector al que va dirigido se presentan los siguientes porcentajes que
predominan en el Corredor Econdmico Quetzaltenango — Tecun Uman, se presenta la
siguiente tabla.

Cada uno de ellos tiene las caracteristicas econémicas para rentar una Ofibodega

segun los precios de la tabla

Sector Primario
Sector primario 10%
Sector Secundario
Industria 23.46%
El subsector de manufacturas, (representado principalmente 86.25%
por confeccion)
Construccién 13.75%.
Sector Terciario
Subsector de servicios 47.22%

Comercio 19%

Tabla 8: Sector de la poblacién. Diagnostico Corredor Econémico-Tecun Uman para el Proyecto Creando
Oportunidades Econdmicas, 2018, USAID. Elaboracién Propia.

Por lo que dichos sectores pueden pagar mensualmente los siguientes precios:

Descripcion Costo
Bodega y mezanine De $ 5.30 usd a $ 6.02 usd
Cuota de mantenimiento De $ 167.25 usd a $ 343.67 usd

Tabla 9: Costos por bodega. Elaboracién Propia
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5.1.3.4 Condiciones de venta

La condicion de negociacidn sera por renta y venta, por o que se contemplan la
administracién y mantenimiento del establecimiento, la realizacién el estudio financiero
de la corporacién para poder corroborar que, si cuentan con los fondos para recuperar

la inversion, bajo las siguientes condicionantes:

e Elaboracion de un contrato Privado.

e Términos de pago mensual

e Aclaracion de impuestos y pagos adicionales
¢ No responsabilidad por dafios y perjuicios

¢ Incumplimiento por parte del comprador

e Ley aplicable y Jurisdiccion

5.1.4 Tipos de demanda
5.1.4.1 Por oportunidad:

En cuanto al indice de competitividad del Corredor Econdmico el municipio de
Quetzaltenango esta mejor posicionado con una puntuacion de 66.70, en relacion con
las condiciones de competitividad del instrumento que mide los siete pilares de los
doce que mide el Foro Econdmico Mundial — ICL -. Que son Instituciones, servicios,
conectividad e infraestructura, empleo e ingresos familiares, servicios de salud, calidad
de educacion, potencial productivo y aprovechamiento tecnoldgico.

Implementar este Complejo de Ofibodegas tiene demanda de oportunidad por todas

las condiciones de competitividad que presenta el municipio de Quetzaltenango.

5.1.4.2 Por temporalidad:

La venta y la renta de Ofibodegas es de forma continua, recurrente y prolongada, no
depende de factores externos como el clima, épocas festivas o vacaciones, por lo
tanto, este proyecto no esta sujeto a este tipo de demanda.
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5.1.4.3 Por destino:

Las ofibodegas suplen las necesidades que tiene la Ciudad de Quetzaltenango, en
temas de almacenaje, distribucion o servicios del tejido empresarial. Esta ciudad se
encuentra en el Corredor Econdmico Quetzaltenango-San Marcos/Tecun Uman que
segun el “Diagnostico del Corredor Econémico Quetzaltenango-Tecun Uman CE-QTU
para el proyecto Creando Oportunidades Econdmicas” por USAID. La ciudad de

Quetzaltenango tiene servicios, conectividad e infraestructura.

5.1.5 La competencia

“‘Conocer a los competidores es crucial para una planificacion eficaz para la

.y 24
Mercadotecnia”.

5.1.5.1 Productos de la competencia

e Competencia por renta

La principal competencia que tiene este complejo, es Ofibodegas de San Andrés,
Ubicado en el sector de Villa Laura, Canton Barrios, a 5 minutos del centro de
Olintepeque, los precios que se presentan en la siguiente tabla incluyen IVA, el
servicio de energia eléctrica el cliente debe de pagarlo cada mes por cuenta propia, la
ventaja de este complejo es que posee calles amplias dentro del complejo lo que
mejora las maniobras del transporte pesado; se debe pagar un mes extra que se toma
en cuenta como depdsito. El ingreso a la calle que conduce a este complejo genera
un caos vehicular en el periférico debido a que esta es angosta y el radio de giro no

es el adecuado por lo que obstaculiza dos vias de circulacion.

24. Philip Kotler, Direccién de Mercadotecnia Analisis Planeacién, implementacion y Control, Octava Edicion
(Peru: Pearson Educacion, 2001), 28.
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Descripcion Area de Bodega Area de Area de Total de Area

Mezanine Parqueo a rentar
Opcion 1 173.57 91.32 50 314.89
Opcidén 2 217.67 101.90 50 369.57
Opcion 3 153.36 390 62.5 605.86

Tabla 10: Area de Productos de competencia 1. Elaboracién Propia

Descripcion Total de renta Cuota de Total Mensual

Mantenimiento

Opciodn 1 Q 12,033.21 Q 1,297.96 Q13,331.17
Opcién 2 Q 14,517.17 Q 1,565.89 Q16,083.06
Opcién 3 Q 22,823.18 Q 2,666.97 Q 25,490.15

Tabla 11: Costos de Productos de competencia 1. Elaboracién Propia

El segundo Complejo de Ofibodegas que se presenta como segunda competencia Es
Plaza la Joya, Ubicadas a la orilla del libramiento de Salcaja, Quetzaltenango en el
kilbmetro 193.3, los precios adjuntos que se presentan en la siguiente tabla incluyen
IVA, el servicio de energia eléctrica el cliente debe de pagarlo cada mes por cuenta

propia y se debe pagar un mes extra que se toma en cuenta como deposito.

Descripcion  Area de Area de Area de Total de Area
Bodega Mezanine Parqueo a rentar
Opcioén 1 341.76 89.16 50 480.92
Opcioén 2 268.81 89.16 50 407.97
Opcion 3 317.45 89.16 50 456.61

Tabla 12: Areas de Productos de competencia 2. Elaboracién Propia
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Descripcion Total de renta Cuota de Total Mensual

Mantenimiento

Opcién 1 Q 20,160.00 Q 2,175.26 Q 22,335.26
Opcidn 2 Q16,800.00 Q1,812.12 Q 18,614.72
Opcién 3 Q19,264.00 Q 2,078.59 Q21,342.59

Tabla 13: Areas de Productos de competencia 2. Elaboracién Propia

El tercer complejo de Ofibodegas que se presenta como tercera competencia, es
Bodegas La Joya ubicadas a pocos minutos del Periférico y areas comerciales de Xela,
los precios adjuntos que se presentan en la siguiente tabla incluyen IVA pero el servicio
de energia eléctrica el cliente debe de pagarlo cada mes por cuenta propia y se debe

pagar un mes extra que se toma en cuenta como deposito.

Descripciéon  Area de Area de Area de Total de Area
Bodega Mezanine Parqueo a rentar
Opcioén 1 185.74 91.32 50 327.06
Opcioén 2 197.92 91.32 50 339.24
Opcion 3 197.92 91.32 50 339.24

Tabla 14: Areas de Productos de competencia 3. Elaboracion Propia

Descripcion Total de renta Cuota de Total Mensual

Mantenimiento

Opcioén 1 Q12,585.41 Q 1,357.59 Q13,943.00
Opcién 2 Q13139.36 Q1,417.28 Q14,556.64
Opcién 3 Q 12,527.72 Q 1,417.28 Q13,945.00

Tabla 15: Costos de Productos de competencia 3. Elaboracién Propia
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e Competencia por venta

Nuevamente para la competencia por venta es este complejo Ofibodegas, Ubicado en
el sector de Villa Laura, Cantén Barrios, a 5 minutos del centro de Olintepeque, los

precios que se presentan con IVA, se adjunta una tabla con el desglose de pagos.

Descripcion Area de

Bodega
Nivel 1 500
Nivel 2 48034
Total 548.34
Inmueble 70% Q2,709,993.30
Accion 30% /mas timbres  Q1,161,425.70
fiscales

Precio con impuestos Q 3,871,419.00

Forma de pago

Reserva Q40,000.00

Contra firma de promesa Q 675,017.80

Cuotas 20% 4*(Q 111,601.97)

Total de enganche Q 715,017.80

Tabla 16: Costos de Productos de competencia 4. Elaboracion Propia

5.1.5.2 Estrategias

«La clave para obtener una ventaja competitiva es tomar cada segmento de clientes y
examinar la forma en la que la oferta de la empresa se compara con la de su

competidor mas importante». 25

25. Philip Kotler, Analisis, Direccion de Mercadotecnia Planeacién, implementacion y Control, Octava Edicion (Pert: Pearson
Educacion, 2001), 11.
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e Caracteristicas Fisicas

Conociendo los sectores primario, secundario y terciario que indica la tabla 7 de este
documento podemos mencionar las principales caracteristicas fisicas que se proponen

para este proyecto.

Competencia Proyecto
Ubicacion y accesibilidad
Ingresos poco accesibles, no A pocos metros de la Rotonda de Tribunales, que
cercana a carreteras o caminos conecta a Olintepeque, el ingreso de la Ciudad de
principales Quetzaltenango y La Autopista Los Altos que

conecta con Salcaja y la CA-1.

Instalaciones
Todas las ofi-bodegas con Todas las ofi-bodegas con instalacion 220V.
instalacion 220v.
Areas de servicio
No hay bateria de bafios para Cuarto de maquinas, cisterna, bateria de bafos
los pilotos de transporte pesado para pilotos de transporte pesado, cafeteria.
Seguridad
No todos los complejos tienen Seguridad 24/7 y camaras de vigilancia
seguridad 24/7

Tabla 17: Caracteristicas fisicas. Elaboracién Propia

e Proceso:

Manual de procesos:

De 6rdenes de compra
De venta
De ordenes de cambio

De herramientas digitales Modelado 3d

63



e Medidor de desempefio

Utilizacidon de Marco Logico
Utilizacion de CANVAS

e (Gestiones:

Diagrama CPM PERT

Matriz de marco logico

e Competencia:

Se identifican a los complejos de ofi-bodegas de 20 km a la redonda.

e C(Clientes:

Es la poblacién obijetivo.

5.1.5.3 Precios, tarifas y costos

La siguiente tabla muestra informacién de costes de tres complejos de ofi-bodegas,
las caracteristicas fisicas de estos son similares en distribucion arquitecténica,

cantidad de parqueos, materiales y acabados, este costo incluye el IVA.
También tienen la caracteristica de que cuentan servicios como garita de seguridad,

camaras de vigilancia, amplias calles, patio de maniobras y cuota de mantenimiento

que garantiza buen funcionamiento y limpieza de las areas comunes.
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Descripcion Total de Cuota de Total
renta Mantenimiento Mensual
Ofi-bodegas  Opcién 1 Q12,033.21 Q 1,297.96 Q13,331.17
San Andrés Opciodn 2 Q14,517.17 Q 1,565.89 Q16,083.06
Opcién 3 Q22,823.18 Q 2,666.97 Q 25,490.15
Plaza Opcidn 1 Q 20,160.00 Q 2,175.26 Q 22,335.26
Comercial Opciodn 2 Q16,800.00 Q1,812.12 Q 18,614.72
Joya Opcion 3 Q19,264.00 Q 2,078.59 Q21,342.59
Bodegas Opcidn 1 Q12,585.41 Q 1,357.59 Q13,943.00
Salcaja Opcién 2 Q13139.36 Q 1,417.28 Q14,556.64
Opcién 3 Q12,527.72 Q1,417.28 Q13,945.00

Tabla 18: Precios, tarifas y costos. Elaboracion Propia

Podemos concluir que los costes por m2 se distribuyen de la siguiente manera:

Costo
De Q41.11a Q43.52
De Q4.12 a Q4.55

Descripcion
Bodega y mezanine

Cuota de mantenimiento

Tabla 19: Costo por m2. Elaboracion Propia

5.1.5.4 Ventajas y desventajas

Los complejos de ofibodegas tienen ventajas y desventajas, estas van en funcion de
las necesidades del mercado del proyecto. Por esta razén se ha planteado y disefiado

estratégicamente para favorecer al proyecto. Se muestran en la siguiente tabla:
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Ventajas

Desventajas

5.1.6 La Oferta

5.1.6.1 Disponibilidad

Se incluye el servicio de mantenimiento y seguridad 24/7,
circuito de camaras de vigilancia, muros perimetrales.

Patio de maniobras adecuado para transporte

Tres parqueos para cada Ofi-bodega y parqueos colectivos
para las visitas

Jardinizacion, para cumplir con el area permeable del
proyecto.

Areas sociales como cafeteria en donde se venderan
alimentos y bebidas para los arrendantes y sus visitas
Coworking.

El piso de las ofibodegas con capacidad para el peso de los
racks de carga.

Administracion de Areas sociales como cafeteria
Administracion de las areas de Jardinizacion y calles

El complejo ofrece adquirir bodegas para venta para los
clientes externos que tengan la necesidad de comprar para
inversion o implementacion de la empresa.

También ofrece Ofibodegas en renta para los clientes
externos que desean optar por emplazar su empresa.
Constante mantenimiento al circuito de camaras

El ingreso principal de las ofibodegas genera mucho trafico.

El mantenimiento de las Ofibodegas en renta es constante

Tabla 20: Ventajas y desventajas. Elaboracion Propia

El proyecto esta conformado por un 70% de Ofibodegas en venta y un 30% de
Ofibodegas en renta, correspondiente a 13 Ofibodegas en total, todas construidas con

marcos estructurales de estructura metalica, los muros divisorios estan compuestos
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de mamposteria a media altura y en la parte alta con lamina de forro, cubierta de

lamina Aluzinc y plastica en area de almacenaje.

Todas las ofibodegas en el primer nivel cuentan area de almacenamiento, oficina o
sala de ventas con un servicio sanitario simple y un servicio sanitario con ducha para
el area de almacenamiento. El mezanine cuenta con un area de oficinas y un servicio
sanitario. Ademas de tres parqueos para cada ofi-bodega y parqueos disponibles para

visitas.

Las trece ofibodegas tienen dos ingresos, el primero es un ingreso peatonal que
conecta desde la acera para el area de oficina o sala de ventas y el segundo que es
el ingreso al transporte pesado que cuenta con una persiana con dimensiones Optimas

para el ingreso de estos.

El complejo cuenta con cafeteria que vendera alimentos y bebidas, para poder servir
a los usuarios y a las visitas. En cuanto a areas de servicio se cuenta con un cuarto
de maquinas, una bodega o cuarto de limpieza y bateria de servicios sanitarios

disponible para el uso de los pilotos debido a las largas jornadas de viaje que realizan.

Descripcion Area (m2) %
Bodegas en venta 3,958.60 31.45
Bodegas en renta 2418.83 19.22
Areas comunes 203.40 1.62
Areas verdes 1,169.61 9.26
Circulacion peatonal 329.72 2.62
Circulacion Vehicular 4,504.89 35.80
Total 12,585.05 100

Tabla 2: Tabla de areas. Fuente: Elaboracién Propia
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Se desglosan las areas de los dos tipos de las bodegas que estan disponibles, la

estrategia es ocho bodegas en venta y cinco en renta.

Descripcion Area (m2) %
Area de almacenaje - Ofibodega tipo 1 547.63 88.44
Area de almacenaje - Ofibodega tipo 2 438.89 90.77
Oficina nivel 1 — Ofibodega tipo 1 62.81 10.14
Oficina nivel 1 — Ofibodega tipo 2 34.98 7.23
S.S. nivel 1 — Ofibodega tipo 1 9.52 1.53
S.S. nivel 1 — Ofibodega tipo 2 9.65 2.00
Mezanine -Ofibdega tipo 1 87.60 94.92
Mezanine -Ofibdega tipo 2 48.95 91.31
S.S. nivel 2 — Ofibodega tipo 1 4.68 5.08
S.S. nivel 2 — Ofibodega tipo 2 4.66 8.69
Parqueo — Ofibodega tipo 1 130 100
Parqueo - Ofibodega tipo 2 112 100

Tabla 3: Tabla de areas. Fuente: Elaboracion Propia

5.1.7 Tipos de Oferta

5.1.7.1 Competitividad

El complejo de ofi-bodegas se va a emplazar en la zona 8 que es la zona industrial de
la ciudad de Quetzaltenango, aunque actualmente hay complejos en la cercania,
ninguno de ellos se encuentra cerca de una ruta principal. Este complejo tiene cercania
con la RN-1, el ingreso a el municipio de Olintepeque y conectividad con la Autopista

Los Altos que va a direccion a la CA-1.

Ademas, para brindar un mejor servicio este complejo contara con cafeteria, una
bateria de servicio sanitario con duchas, para que los transportistas que ingresan al
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complejo puedan hacer uso de este después de sus largos viajes, contara con

seguridad 24/7 y circuito de camaras de vigilancia.

5.1.7.2 Oligopdlica

Este proyecto no tiene este tipo de mercado, ya que si existen pocos proyectos que
ofrecen ofibodegas similares dentro del perimetro y fuera del perimetro de

Quetzaltenango.

5.1.7.3 Monopdlica

La implementacién de ofi-bodegas en la zona 8 de Quetzaltenango no es una oferta
monopolica, debido a que existen otros complejos en las cercanias con caracteristicas

similares a las propuestas.

5.1.7.4 Ventajas

Este complejo de Ofi-bodegas tiene las siguientes ventajas:

¢ Ubicacion estrategia en la zona industrial de la ciudad de Quetzaltenango

o Cerca de la RN-1, que tiene conectividad con la CA-1

e Cafeteria con venta de alimentos y bebidas

e Servicio sanitario completo con ducha, para uso de los pilotos de transporte
pesado

e Seguridad 24/7 en todo el complejo

e Circuito de vigilancia en todo el complejo

e El piso de las Ofibodegas con capacidad para el peso de los racks de carga

e Tres parqueos para cada Ofi-bodega y parqueos colectivos para las visitas

e Ofibodegas en venta (70%) y en renta (30%)
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5.1.7.5 Ventaja comparativa

Competencia Proyecto Complejo de Ofibodegas

Ubicacidn lejana a una via principal Ubicacidon privilegiada, con cercania
directa a la RN-1.

No tiene esta caracteristica Persiana en los laterales de la bodega,
para que el cliente externo pueda optar a
rendar una a dos unidades.

Estructuras metalicas sencillas y mas Marcos estructurales armados

livianas

No tienen esta caracteristica Servicio sanitario con duchas en areas
comunes, para uso de los pilotos de
transporte pesado

No se puede asegurar una renta Se asegura que las cinco Ofibodegas en

constante. renta, siempre estaran generando
ganancia a los inversionistas por la

ubicacién estratégica que posee.

Tabla 21: Ventaja comparativa. Fuente: Elaboracién Propia

5.1.7.6 Capacidad ociosa

El proyecto esta planteado para que sea un 70% de venta y un 30% de renta. Se
desglosa de la siguiente manera:

El 30% del proyecto corresponde a cinco Ofibodegas, este porcentaje no cuenta con
este tipo de capacidad, ya que sera por renta.

El 70% del proyecto corresponde a ocho Ofibodegas, en este porcentaje si se analiza
la capacidad ociosa, para vender la totalidad de este proyecto se deben de vender en
segun la planificacion del diagrama de Gantt para tener una capacidad ociosa del 0%,
lograr la rentabilidad proyectada y evitar no vender las Ofibodegas a un precio que

desfavorezca al proyecto.
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5.1.7.7 Precios

Segun el estudio de campo de los complejos de Ofibodegas para rentar las Ofibodegas
se requiere un contrato minimo de un afo; pagar un mes por anticipado, y cada cierre

de ano o se incrementa 5% el precio de la renta.

5.1.7.8 Disponibilidad en el mercado

A pesar de ser un producto sujeto a disponibilidad se enfocan en un mercado con alta
capacidad de pago en su mayoria, dirigido a las grandes y medianas empresas. Al
cumplir con los tiempos de venta de las Ofibodegas puede generar una percepcion de
escasez y sentido de urgencia, esto puede favorecer a los tiempos de venta del
proyecto, y con esto venderlas antes del tiempo proyectado, sin embargo, los

problemas sociopoliticos pueden afectar la disponibilidad o atrasar los tiempos.

5.1.8 Analisis de precios

5.1.8.1 Insumos y proveedores

En la fase de ejecucion del proyecto se necesitaran insumos y proveedores de calidad,

para lograr una correcta ejecucion.

Proveedores:

Obra Civil: Mixto Listo, Aceros de Guatemala.

Estructura Metalica: MultiGroup, Aceros de Guatemala

Herreria y PVC: Aceros Xela, Casa D

Instalaciones eléctricas: Antillon, Celasa

Instalaciones de agua y drenajes: Construfacil, Mega productos
Acabados: Ferco, El Tejar

Pisos y Pavimentos: Mixto Listo, Quialicreto
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Jardinizacion: Viveros locales

Proveedores de servicios:

Todos estos ofreceran los servicios en el proceso, planificacion y ejecucion del
proyecto:

Proveedores de obra civil

Proveedores de estructuras

Proveedores de herreria y PVC

Proveedores de instalaciones eléctricas

Proveedores de instalaciones de agua y drenajes

Proveedores de Acabados

Proveedores de Jardinizacion

Proveedores de Asesoria legal

5.1.8.2 Calidades

En nuestro pais se encuentra La Camara de Construccion de Guatemala, que tiene a
bien apoyar y regular al sector de la construccion, por lo que se toma en cuenta a las
empresas afiliadas para que aporten en la ejecucion del proyecto.

El proyecto busca ser desarrollado de forma sostenible y busca que cada uno de los

proveedores sean Certificados y que entreguen los debidos certificados de calidad.

Calidad A Calidad B
Obra Civil Mixto Listo Qualicreto

Aceros de Guatemala Multigroup
Estructura Metalica MultiGroup Aceros de Guatemala
Herreriay PVC Aceros Xela Casa DR
Instalaciones Eléctricas Antillén Celasa
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Instalaciones de agua y Construfacil Megaproductos

drenajes:

Pisos y Pavimentos Mixto Listo Qualicreto
Acabado Ferco El Tejar
Jardinizacion Vivero local A Vivero local B

Tabla 22: Calidades. Elaboracion Propia

Se debera buscar materiales que cumplan con las normas técnicas: Comision
Guatemalteca de Normas COGUANOR, American Concrete Institute ACI, American

Society for Testing and Materials ASTM, y American Welding Society AWS;
COGUANOR NTG 41095 para los Cementos Hidraulicos Especificaciones por
Desemperio, COGUANOR NTG 41007 Agregados para Concreto, COGUANOR NTG
41073 Agua de mezcla para uso en la produccién de concreto de cemento hidraulico,
Varillas de acero corrugado ASTM A-615/A 615M y COGUANOR NGO 36 011-2005.

5.1.9 Disponibilidad de productos o servicios:

5.1.9.1 Transporte

La movilidad en la ciudad de Quetzaltenango esta en proceso de mejora, actualmente
en la ruta donde se propone el proyecto se cuenta con servicio de transporte publico.
Tiene cercania con la RN-1, la rotonda de Tecun Uman, la Rotonda Tribunales que

conecta con la Autopista Los Altos, Olintepeque y Ciudad de Quetzaltenango.

La avenida principal es de pavimento rigido, por lo que tiene un buen acceso para

proveedores, clientes, generando accesibilidad al ingresar al complejo.
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5.1.9.2 La comercializacion

El proyecto Complejo de Ofibodegas, tiene relacion directa con el concepto de
distribucion o descentralizacién de productos o servicios de empresas que buscan
instalarse en la ciudad de Quetzaltenango y el corredor econémico antes mencionado.

La poblacién objetivo son los siguientes:

¢ Inversionistas inmobiliarios en el sector bodegas
e Empresas dedicadas al comercio

e Distribuidores minoristas y mayoristas que indica la camara de industria

Se utilizaran estos canales de difusion para promover la difusién del proyecto.

El perfil de los clientes que va a rentar/comprar las Ofibodegas es, al que se les dara
un acompafamiento de forma efectiva. Se utilizara el marketing Mix para evaluar todos

los aspectos relacionados a la promocion del proyecto, a través de las 7P’sylas 5 C's

5.1.9.3 Canales de distribucion

Segun la longitud del canal de distribucién, el canal de distribucion que se utilizara en

este proyecto es de “Distribucion Corto”.

El proyecto contratara los servicios de una 0 mas empresas especializadas que tengan
experiencia en la distribucion o intermediacion de renta o venta de las ofi-bodegas, los
distribuidores de valor agregado afiaden su experiencia para alcanzar a la poblacion

objetivo en un menor tiempo, mejorando el retorno de inversién.

Proyecto Poblacion Objetivo /

Inmobiliario Compradores, arrendatarios

Grafica 28: Canales de distribucion. Elaboracién Propia
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5.1.9.4 Criterios de comercializacion

El criterio de comercializacion a utilizar en este proyecto es renta y venta. Gracias al
disefio arquitecténico que tiene el complejo en donde se prevé una persiana en el
sentido longitudinal de todas las bodegas, este permite que si algun cliente desea
puede obtener dos bodegas gracias a la flexibilidad que genera la implementacion de
esta persiana.

Esta decision se tomd con el objetivo de obtener un buen retorno de inversion.
Actualmente en el mercado, se encuentran bodegas en renta y venta, ya depende del

cliente cual de las dos opciones va a optar.

o Marketing Mix:

Se presenta un analisis de las P’s y las C’s para la estrategia de promocion.

_ —— i -

COLABORADORES

Grafica 29: Marketing Mix. Elaboracién Propia
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Se describen las 9 P’s

PROMOCION

- Comunicocién interna

- Comunicacién Extermnma

- Comunicacién Corporativa v de marca

- Utilizacidn de la red social LinkedIn e Instagram

- Publicidad en prensa, radic, revistas inmokbilianas
- Wallas publicitanas

- Display en puntos de venta

EVIDENCIA FiSICA

- Patente de Comercioc de empresa, Lo Empresa

Mercantil "DELTA".

-  Oficina vy taller ubicado en 2% av. 14-44 zona 7,
Guetzaltenango.

- Plonillas ¥ nominas laborales

- PReportes vy declaraciones de G55, [RTA, INTECAP
laboral

- Declaraciones mensuales a SAT

- Reportes de acciones realzadas en cada proceso

-  Repaositorio general en la nube

PROCESO

MANUAL DE PROCESOS:

De ardenes de compra

De ordenes de cambio

De hemramientas digitales Modelado 3d
MEDIDOR DE DESEMPENO

Uilizacién de Marco Lagico

Utilizaciéon de CANVAS

GESTIOMES:

Diagrama CTPM PERT

DISTRIBUCIO

-  Materniales de obra civil se llevan directamente al
proyecta

- Materiales de estructura metdlica [matena prima)
es comprada o proveedores, este llega por medio
del transporte pesade a taller donde se fabrican los
elementos.

- Estos elementos ya fabricados se envion por

fransporte pesado a cada proyecto para su montaje.
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PERSOMNALIZACION

Al cliente s le entrego unao pieza reclizado con perfil
WF v se realzaron los siguientes objetos: relojes, bancas
o portaretratos, con el objetivo de llevar a ofro nivel el
valor de este fipo de material A3F5 con el qgue esta
hecho el acero.

PERSONAS QUE TRABAJAN EN LA EMPRESA

SERVICIOS PRESTADOS (FACTU MCIQN}:

Controtistas: 3Subcontratos para  conveniencia del
proyecto.
PLANLLAS:
Personal
fabricadores,
bodeguero.
NOMINAS. :
Personal profesional= Proyect Manoger, arquitectos,
ingeniercs, dibujantes v ouxiliores de arguitectura,
auxiliores de ingenieria.

Fersonal administrative = Administrador, contador, RRH,
financiero

POSICIONAMIENTO

‘LA CAMARA DE

albariles,
ayuclantes,

obra,
armadores,

técnico= Maosstro de
soldadorss,

Afiiodos con LA CONSTRUCCION DE
GUATEMALA"
Afiiados con
GUATEMALA"
Agremiados a la fiiacl de “BODEGAS DE CAMNARA DE
INDUSTRIA"

PRODUCTO

“LA CAMARA DE LA INDUSTRIA DE

La construccidn de un complejo de Ofibodegas para
renta y venta.

PRECIO

El Kilogramo de acerc G3%1.00 x m2

El m2 de construccion Q1148.00 x m2
Q25,000 hasta 12,000 m2 de construccidn.
500. la visita de supervsidn técnica.

Gréfica 30. 9 P’s. Elaboracion Propia



Se describen las 5 C’s

COMPETENCIA

Talleres de Hemreria “Solar Herena”
Consfructora 1

Consfructora 2

Desamrolladora 1

COLABORADORES

1 Proyect Manager

1 Arquitectos

1 Ingenieros 1 Maestro de Cbra
1 Auxiliares de arguitectura 1 Bodeguero

1 Auxiliares de ingenierna 1 Guardian

1 Contadores

1 Adminisfradores

Poblacion objefivo, empresas dedicadas al

COoMmErcio y servicios

COMPARNIA

|
[ty
| |
Frewrs— o
Dibujarien [

Rt i mom

|

|

I

i
Prmmeines

(I
numarEs

CONTEXTO

GOBIERNO:

Social Demdcrata, periodo 2024-2028, Masculino.
Poder Eecutivo, Legislative, judicial.

MAGA

MARM

CIv

MCD

MIMNDEF

MIMDESCO

MIMNECO

MINECO

NEM

MIMFIN

MINGOB MIMNEX

MSPAS

MINTRABAJO

IMPUESTOS:

1USl, boleto de ornato, placas de vehiculo, colegiado
activo, ISk Régimen Simplificado 7%, IVA 12%

INFLACION TOTAL
RITMO INFLACTOMNARICY
ARNOS 2013 - 2024

PORCENTAJES
Parisdn Y M NS 3ME ENT NS 1ME MM NDI o MDT M1 M
Lasio T 15 414 i 183 4N 4 L7 M dLy T
[ LLE LI X1 L = L] L i e s
Maren &M i e i L7 7 i
KT UF = L 1 1 B L 4
Wlais LM 154 o
Fanss e a3 L Y e 7 Lo
Falin &mi vl i i 188 i
Agrite a2 1 1% 4 L 415 I
Bl LX & T i5 L =1 i i
Cictabre ars  Esd L 1 1 - L0
Mevicmbrr wE) AW A L7 w8y ALl e R 1w L L%
[Hriemiere CEL L ] £l L TR L4l 1K) X P L1t

https://www .seal.com.gt/2022-guatemala-
crecio-cuatro-puntos-pero-la-inflacion-es-alta/
Tasa de inflacion ciere 2022 -9.24
www.bancguat.com.gt

Grafico 31. 5 C's. Elaboracién Propia
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5.1.9.5 Diseno de estructura comercial

La estructura comercial es la forma de organizar va a interferir en los resultados para

este proyecto se define la siguiente estructura:

PROYECTO
INMOBILIARIO

Distribuidor de
valor afiadido

Grafica 32: Disefio de estructura comercial. Elaboracién Propia
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6. ESTUDIO DE TECNICO

{

)

W/

)\

e .

1%

79



6.1

Recursos

6.1.1 Tecnologia para elaborar el proyecto

En cada una de las etapas es importante usar a la tecnologia y que presente en cada

una de ellas para obtener beneficios del proyecto.

a)

En Trabajos de gabinete:

Implementacién de la Metodologia BIM, en la fase de planificacion de cada una
de las disciplinas obteniendo eficiencia y eficacia en la fase documentacion y
gestion de la vinculacion de los archivos.

Utilizacion del paquete de Microsoft en los portales de internet.

Utilizacion de Apps moviles que permitan realizar tareas comunes vy
colaborativas.

Para mediciones topograficas, con equipo de alta precision.

Computadoras de escritorio y portatiles con caracteristicas adecuadas para
programas de modelado y renderizado.

Programas del paquete de Autodesk que permiten el modelado y coordinacién
de las diferentes disciplinas, asi también facilitan el proceso de supervision en

obra.

En la fase de disefio:

Sistema de vigilancia 24/7: esto se realizara por medio de la instalacion de
camaras de seguridad, ubicadas en las calles de circulacién del proyecto, en la
garita de seguridad, talanquera para ingreso de vehiculos. Para el bienestar de
los clientes.

Garita de seguridad con energia solar: se instalaran paneles solares en la
cubierta de la garita, para reducir el consumo de energia eléctrica.
Recoleccion vy reutilizacion de agua pluvial: se recolectara agua de pluvial de
cada una de las cubiertas de cada bodega, posteriormente se conectaran con
una red que recopila el agua pluvial de todo el proyecto, el uso del agua

recolectada sera para riego las areas verdes, se almacenara en el area de
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parqueo colectivo esto reducira costos en la operacion y mantenimiento a lo

largo de la vida util del proyecto.

6.1.2 Energias y Transportes del area del proyecto e insumos

Estos dos factores son importantes para el funcionamiento del proyecto, conocer los
costos de cada uno y si pueden generar un costo extra influyendo al proyecto de forma

negativa.

a) Energia:
El suministro de energia eléctrica y alumbrado publico, las gestiones se llevan
a cabo en la Empresa Eléctrica Municipal de Quetzaltenango (EEMQ). El
proyecto contara con alumbrado en la calle principal del proyecto, cada bodega
contara con su respectiva acometida, los medidores de energia eléctrica se
ubicaran en la carretera que conduce a Olintepeque, en donde sean visibles

para el personal de EEMQ.

b) Transporte:
El transporte de los materiales y maquinaria es incluido en la mayoria de los
proveedores, sin embargo, en los que no esté incluido se prevé contratar el

servicio con costo adicional en la fase de ejecucién del proyecto.

c) Insumos:

Estos son los que de describen en el capitulo anterior del documento.

6.1.3 Materiales disponibles

El proyecto cuenta con los siguientes materiales:

- Materiales fundidos in-situ
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- Materiales prefabricados provenientes distribuidoras en el mercado a nivel
nacional.

- Materiales tecnologicos

6.1.4 Recursos Primarios

El proyecto no se encuentra emplazado a cercania de los siguientes recursos:
- Rios, riachuelos
- Mar
- Energia fosil o de algun otro tipo de extraccion.
- Mineria
- Ganaderia
- Caza
El proyecto si se encuentra emplazado a cercania de los siguientes recursos:

Agricultura

6.1.5 Localizacion

6.1.5.1 Areas disponibles:

El terreno se encuentra ubicado en la zona 8, en la via que conduce a Olintepeque,
en el municipio de Quetzaltenango, departamento de Quetzaltenango, cuanta con una
extension de 12,585.05 m2.

6.1.5.2 Caracteristicas fisicas

a) Ubicacion dénde estara el proyecto:
El proyecto esta ubicado en la zona 8 de Quetzaltenango a 426.90 metros de la Ruta
principal RN1, la CA-1 a 4 km de la salida a San Marcos. El proyecto se encuentra en

una zona industrial y comercial de la Ciudad de Quetzaltenango.

82



b) Analisis de Sitio:
Se llevara a cabo en una zona industrial y comercial, con energia eléctrica, cableado
para internet y TV, tiene una ubicacién cercana a la RN1, CA-1, carretera ruta a
Olintepeque, cerca de autopista Los Altos, El Periféricos, y la 29 avenida de la zona 7

de Quetzaltenango.

La carretera donde esta el ingreso del proyecto cuenta con dos carriles con un ancho
de 4 metros cada uno, si hablamos del periférico y La Autopista Los Altos con cuatro
carriles de 3.50 metros cada uno, estas rutas han sido intervenidas en los ultimos afios
por el Ministerio de comunicaciones, por lo que estan en buenas condiciones, cuentan

con iluminacion y sefalizacion.

Sectorizado segun el plan de Ordenamiento Territorial en el tipo URB-Q4, que tiene
conexién con arterias principales del sistema vial del municipio, mediana

vulnerabilidad ante desastres naturales, con usos residenciales y no residenciales.

a) Terreno:
Se encuentra ubicado en la carretera que va camino a Olintepeque, el norte y al este
colinda con terreno baldio, al sur colinda con una calle residencial y cuenta con todos
los servicios.
El terreno tiene presencia de capa vegetal que sera removida en su totalidad para
evitar problemas futuros en el proyecto, se conformara una plataforma para eliminar

la pendiente 1.5% que tiene el terreno.

6.1.5.3 Restricciones técnicas

Utilizar maquinaria y equipo con un radio no mayor a 5 km para no evitar costos extras.
El suministro de todos los materiales es con proveedores que tienen presencia local,
para evitar costos extras

Todo el personal directo y por subcontrato deben utilizar el equipo de seguridad
personal, esto en todas las fases de |la obra desde inicio hasta la finalizacién.
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El cronograma fisico financiero y el diagrama de Gantt debe ser cumplido en cada una

de sus fases.

El presupuesto No podra exceder de la tasa de pasiva.

6.1.5.4 Costos y disponibilidad de transporte

Se presenta una tabla con el costo por hora de cada uno de los transportes disponibles

en el proyecto.

Descripcion Unidad

movimiento de tierra

Excavadora 1 hora
Patrol 1 hora
Cisterna de agua 1000 Its
Retro excavadora 1 hora
Concreto

Bombas de concreto m3

Maquinaria para montaje
Grua de pluma 1 hora

Transporte de materiales

Camion Un
Camion de volteo Un
Plataforma Un
Pick up Un

Costo

Q500.00
Q500.00
Q325.00
Q250.00

Q1,500.00

Q450.00

Q300.00

Q350.00

Q1500.00
Q150.00

Tabla 23: Costos y disponibilidad de transporte. Elaboracién Propia.
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6.1.6 Diseno Arquitecténico

6.1.6.1 Tamano real

El terreno tiene las siguientes dimensiones:
Frente: 56.62 m

Fondo: 59.60 m

Lateral izquierdo: 217.51

Lateral derecho: 217.81

Con un area total de 12,585.05 este terreno es apto y permite llevar a cabo el proyecto
de Ofibodegas dentro de la zona, gracias a estas dimensiones contara con parqueos

colectivos, cuarto de maquinas, servicios sanitarios generales y areas verde.
6.1.6.2 Criterios de disefio

a) Funcionalidad

Sistema Estructural y materiales: Por el tipo de proyecto se tiene previsto la utilizacién

de diversos materiales y sistemas constructivos.

El sistema estructural es de Marcos Rigidos de Baja Ductilidad que es el sistema que
generalmente se utiliza en este tipo de proyectos. Por medio del material de Estructura
Metalica se pueden fabricar los perfiles armados para realizar las columnas y vigas.
También son necesarios los accesorios de techo que aportan al disefio y permiten fijar
la lamina de forro y de techo.

Las instalaciones Pluviales se dejaran aéreas para brindar los mantenimientos con

mejor accesibilidad y prevenir filtraciones que no puedan ser reparadas de manera
oportuna.
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Las instalaciones eléctricas de fuerza e iluminacion, al igual que las hidraulicas y

drenajes se dejaran insertadas dentro de los muros o subterraneas segun sea el caso.

El ingreso principal se encuentra en la ruta principal, por este ingresan los vehiculos y
el transporte pesado. Ademas, cada bodega cuenta con dos ingresos uno peatonal
directo para el area de oficinas y la segunda apta con dimensiones apropiadas para el

transporte pesado que conecta directamente con el area de almacenaje

Cada bodega cuenta con una persiana en el sentido longitudinal previendo que algun
cliente desee rentar mas de una unidad, de esta manera se pueden conectar ambas

bodegas.

b) Ambiental

Recoleccion de Agua pluvial: Toda el agua recopilada en las cubiertas se convertira en
aguas grises para utilizacién de riego de las aguas verdes, llenado de la cisterna y una
parte para los pozos de absorcion, por lo que se contara con un disefio sanitario para
conocer la capacidad de las tuberias y demas factores que pueden incidir en el

proyecto.

a) Morfoldgica

Areas comunes: Se colocara una cafeteria para realizar actividades de Coworking.
ademas, se contempla disefiar areas verdes aptas para aportar con el area permeable
que es necesaria en el proyecto.

Diseno: toda la conceptualizacion del proyecto es de tipo industrial acorde a la industria

y sector que va dirigido.

6.1.6.3 Caracteristicas

Toda la conceptualizacion del proyecto es de tipo industrial acorde a la industria y

sector que va dirigido.
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6.1.6.4 Premisas de diseno

A) Premisas Ambientales

Descripcion Grafica

Orientacion de ambientes

- Orientar las fachadas principales al o

norte- sur.

Fuente: Elaboracion Propia

Ubicacion y forma basica de las

bodegas _ 1 1
- Bodegas rectangulares con altura ‘ ‘ v ] “ i [U‘
SN r < e
de 6 metros a hombro de \\%\ | ’ , S” Pl
. N iy | (] 7 \:\\;
estructura. “*x% Y, v 4
Techo a dos aguas para N -

recopilacion de aguas pluviales.

Fuente: Elaboracion Propia

Condiciones del terreno

- Tipo de suelo tipo D

- La pendiente del terreno es poca Fuente: Manual de Disefio Bioclimatico para Arquitectos
y urbanistas. INSIVUMEH
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Aberturas y analisis del viento

Entradas que dirijan el flujo
hacia las zonas de actividad.
Aberturas con dimensiones del
50-60%.

Manejo de vegetacion

Utilizacion de vegetacion de hoja
perenne para proporcionar
sombra en superficies sureste y
suroeste.

Brindan privacidad visual vy
disminuye el efecto de
deslumbramiento. Las hojas

absorben la radiacion solar

Fuente: Manual de Disefio Bioclimatico para
Arquitectos y urbanistas. INSIVUMEH

Fuente: Manual de Disefio Bioclimatico para

Arquitectos y urbanistas. investigacion de Campo.
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B) Premisas tecnoldgicas

Descripcion Grafica

Captacion de Aguas grises

- Recoleccion de agua de lluvia para

almacenamiento y uso del propio

proyecto, por medio de Techo a dos.
Fuente: Elaboracion Propia

Reutilizacion de Agua grises

- Utilizacion de aguas grises del
lavamanos para el llenado del

tanque del inodoro, ayudara a la

eficiencia en un 50%.

Fuente: Elaboracion Propia

Tabla 25: Premisas Tecnolégicas. Elaboracién Propia
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C) Premisas funcionales

Descripcion Grafica

Persiana

- Conecta a cada bodega, dejando la
opcidon a que se pueda obtener mas

de una bodega.

Fuente: Elaboracion Propia.

Tabla 26: Premisas Funcionales. Elaboracién Propia
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6.1.6.5 Cuadro de ordenamiento de datos

ANTROPOMETRIAYERGONOMETRIA

. g g
wd RELACION CON OTROS g g
ACTIVIDADES g 5 AMBIENTES E E DESCRIPION MOBILIARIO uso CIRCULACION | SUMATORIA TOTAL POR
z3 3 = (M2) AMBIENTE (M2)
= - >
NECESARIAS DES NAT [ ART [ NAT | ART| TIPO DE MUEBLE | CANT MT2 MT2 MT2
BODEGA
Almacenaje 5 |Oficinas x x Rack de Almacenaje 40 0.75 ] 3.5 410
Mezaning X x 410
Patio de Maniobras X x
Atender 4 |Oficinas x x Escritorio 3 3.2 0s 1.2 15.9
Vender Patio de Maniobras x x Silla ejecutiva 3 0.27 0.2 0.27 222 2091
x x Sillas de espera 4 0.2025 0.225 0.27 278
Atender 4 |Mezanine x x Escritorio 3 3.2 09 1.2 159
Vender Patio de Maniobras x x Silla ejecutiva 3 0.27 0.2 0.27 222 20.91
x x Sillas de espera 4 0.2025 0.225 0.27 279
Higiene 3 |Mezanine x x Inodoro 1 0.5 0.25 0.3 1.05
Oficinas x x Lavamanos 1 0.225 0.18 0.27 0.675 3.885
Patio de Maniobras x x Ducha 1 1.89 0 0.27 218
455,705
AREA SERVICIO
Vigilar 2 |Patio de Maniobras | Oficinas x x Escritorio 2 06 09 1.2 5.4
Descansar X x Silla gjecutiva 2 0.27 0.2 0.27 1.48 1213
% * Cama 1 1.89 0 3.36 5.25
Higiene 1 _|Guardiania x x Inodoro 1 0.5 0.25 0.3 1.05
x x Lavamanos 1 0.225 0.18 0.27 0.675 3.885
x s Ducha 1 1.8% 0 0.27 218
Comer 10 |Oficinas x x Wesa 10 2.81 1 1.2 50.1
Socializar Mezanine x x Silla 10 0.2025 0.225 0.36 7.875 57.975
Patio de Maniobras X x
Cocina 3 |Area de mesas Patio de M. x x Estufa 1 08 0.48 0.38 1.44
x x Refrigerador 1 0.54 0.18 0.48 1.2 522
X x Gabinetes 1 1.26 08 0.72 258
Servicios sanitarios 3 |Patic de maniobras | Cafeteria x x Inodoro 3 0.5 0.25 03 3.15
x * Lavamanos 5 0.235 0.18 0.27 3.375 13.005
x * Ducha 3 1.89 0 0.27 6.43
Cuarto de maguinas 1 |Patio de maniobras x x Maguinas 3 0.5 08 0.38 4.38 13.38
X x Estanterias 5 0.35 072 072 9 )
Cuarto de basura 1 |Patio de maniobras x x Cajones 2 0.95 18 18 912 912
x x 0 0 0 0
79.21
AREA SOCIALES
Comer 10 |Oficinas x x Mesa 10 281 1 1.2 50.1
Socializar Mezanine x x Silla 10 0.2025 0.225 0.36 7.875 57.975
Patio de Maniobras X x
57.975
TOTAL: 592.89

6.1.6.6 Anteproyecto de Arquitectura 3D, animacién video

a) Recorrido Virtual

Se realiz6 un recorrido virtual para visualizar el exterior del complejo y el interior de las
Ofibodegas, se adjunta el siguiente enlace.

Tabla 27: COD. Elaboracién Propia

https://drive.google.com/drive/folders/1FRx5sj14A7OLp6 O6kZ9EXiwdmpG88ijV?us

p=sharing

b) Anteproyecto
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https://drive.google.com/drive/folders/1FRx5sj14A7OLp6O6kZ9EXiwdmpG88ijV?usp=sharing
https://drive.google.com/drive/folders/1FRx5sj14A7OLp6O6kZ9EXiwdmpG88ijV?usp=sharing

-

|

16.00

|

16.00

16.00

, 1600 |

|

16.00

, 1600 |

16.00

|

16.00

|

16.00

|

16.00

W OO m|m

.38

5

‘6.00 6.00 | 6.00 | 6.00 | 6.00

29.38

TR

PLANTA DE AREAS DE CONJUNTO

1 1:750
DESCRIPCION AREA (M2) %
- BODEGAS EN VENTA 3,958.60 | 31.45
BODEGAS EN RENTA 2,418.83 | 19.22
AREAS COMUNES 203.40 1.62
AREAS VERDES 826.61
- 9.29
AREAS VERDES (ECOADOQUIN) | 343.00
CIRCULACION PEATONAL 329.72 2.62
- CIRCULACION VEHICULAR 4,504.89 | 35.80
TOTAL 12,585.05 | 100

USAC FACULTAD DE
2«"“")} %Eﬁaﬁ% UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
PROYECTO: CONTIENE:
COMPLEJO DE OFIBODEGAS PLANO DE AREAS DE CONJUNTO
DIRECCION: DIBUJO: DISENO: ESCALA:
0 AVENIDA DE LA ZONA 8, DEL sSCT scT INDICADA
MUNICIPIO Y DEPARTAMENTO DE
QUETZALTENANGO
DISCIPLINA FECHA: No. DE PLANO

A E | JULIO - 2025 01/09




D@ e ® & ® O ® o @ @ @ @ @ X

>mO(Ofm,m

212.14
16.00 16.00 16.00 16.00 16.00 16.00 16.00 16.00 16.00 16.00 16.00 16.00 20.14
§ [ ] |- ] |- ] |- ] |- ] |- ] |- ] |- ] |- ] |- ] |- ] |- ] [ B ]
o ] — — — — - — — 7‘
g H s . s . H . H . s . H . H . s . H . H . s . H - - ]
o T [ - — 7 — — L ]
C>. T[T I [ T[T I [ T[T I [ T[T I [ T[T I [ T[T I [ T[T I [ T[T I [ T[T I [ T[T I [ T[T I [ T[T I T I
o |
3  _BODEGA 13 | -BODEGA 12 | .BODEGA 11, | .-BODEGA 10- | —~BODEGA 9 | -BODEGA 8_ | —BODEGA 7, | —_BODEGA 6 | —BODEGA 5 | __BODEGA 4 | _BODEGA 3. | —BODEGA 2 | —BODEGA 1— * e A S
© = - 3
— o — — — — — | »
o
3 = T — — — — — — — — — —= — ry
gl /T8 ' " [ITEE] ", " [BEII ", " THEIl ", "I ' " [TEQll ' ' [IB
: HH .4
=] — — =] =] — —
8 [»
&
CUARTO
| MAQUINAS Y SEEEE
‘ BASURA !
\
] PLANTA DE CONJUNTO
1:750
212.14
16.00 16.00 16.00 16.00 16.00 16.00 16.00 16.00 16.00 16.00 16.00 16.00 20.14
| | | | | | | | | | | | | |
- S T IS 0 ——— |0 N [ M i : . | NIVEL 2 (MEZZANINE) v
= — = = — — ' T ST vl o 3.20 m
1:750
FIEID(C)B A AR SAC FACULTAD DE
(D M ARQUITECTURA
30.00 \/ IRICENTENARIA UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
6.00 | 6.00 | 6.00 | 6.00 | 6.00 i bl
COMPLEJO DE OFIBODEGAS PLANTA DE CONJUNTO
¥ NIVEL 2 (MEZZANINE) V DIRECCION: DIBUJO: DISENO: ESCALA:
B 3.20 m 0 AVENIDA DE LA ZONA 8, DEL SCT SCT INDICADA
N MUNICIPIO Y DEPARTAMENTO DE
QUETZALTENANGO
NIVEL 1 s DISCIPLINA FECHA: No. DE PLANO
3 SECCION B-B 0.00 m el . 02/09
1 . 750 JULIO - 2025




i s o
3 = o 3
w < o O 2 O
< o @ 2 g °
DRm E z a
o ) w
°He zZ 9 2
<03 8 5 g
L3 w 0 k=
=z o 3 9
LIW .. o o o
osl ¥ o &
& z .. . =]
oQ@iju & © < °
2l = w2 T o
<Xzl z = 2 o °
\ <z]9 ' g 2 & w3
/ (T8 = o (2] =) %) [T S
: w
\ a
<t -0
\ 2 ]
Amm w =
o & i |-
B o =
9 @ Q%o
- k= - 8
qk ) Suz
... w .. o< —
O o zZz a>3 g
E O O <orF Z
e (&) I O ogZz A
L Ssk< g
> z § &GS G
0 = B Szh @ N
X O = <22 =
o O O o=0 0O

@ VISTA 3D DE CONJUNTO




S L R

>)

20.14
N~ N —H =
o
<
©
N | _ 1 7?
8 AREA DE ALMACENAJE
© 0.00
N ﬁfﬁ . . 1 7%
o |l INGRESO
P | OPCIONAL
N S | 1 )
o
<
©
\
o 1 =1
~ L ssTssi
~ |- /m_H
| =
WA
5] Sl OFICINA
S
| ﬁ il |
-0.20 1 2 ES% 4 k

PLANTA ARQUITECTONICA NIVEL 1 -

> BODEGA TIPO 1

1:250

A G O G

20.14
N N F
o
QS
©
— N — — —L - ¢7
o
QS
©
— N — — — — éi
I
o \
QS
©
\
I
— N — — — — Ht——
o
S
©
\
. |
S.S.
= o
=
o = \
S ==
© ==
—
= OFICINA |
—
- == il 0.05 o

PLANTA ARQUITECTONICA NIVEL 2 -

1) BODEGA TIPO 1
1:250

@ VISTA 3D - OFIBODEGA TIPO 1

NIVEL 1
DESCRIPCION AREA (M2) %
AREA DE ALMACENAJE | 547.63 88.44
OFICINA 62.81 10.14
SERVICIO SANITARIO 9.52 1.53
TOTAL 619.96 100
PARQUEO 130.00 100
NIVEL 2
DESCRIPCION AREA (M2) %
OFICINA 87.60 94.92
SERVICIO SANITARIO 468 5.08
TOTAL 92.28 100

IR

sidad de San Carlos do Guabemala

FACULTAD DE

ARQUITECTURA

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

PROYECTO:

COMPLEJO DE OFIBODEGAS

DIRECCION:

0 AVENIDA DE LA ZONA 8, DEL
MUNICIPIO Y DEPARTAMENTO DE
QUETZALTENANGO

DISCIPLINA

24NN

CONTIENE:

PLANTA ARQUITECTONICA
BODEGA TIPO 1

DIBUJO: DISENO: ESCALA:
scT scT INDICADA
FECHA: No. DE PLANO
JULIO - 2025 04/09




@)

()

©

©)

G

>)

L 16.00
S AREA DE ALMACENAJE
S | 0.00
. — I I s
8l g | INGRESO
S| @ | SECUNDARIO
TN T sskSs T dls ]
h Y
3 | oFicia s
0.10 3
E
. ——
INGRESO INGRESO
-0.20
1 2 3 *——*@
PLANTA ARQUITECTONICA NIVEL 1 -
1 BODEGA TIPO 2

1:250

16.00
GRE
o
S
©
GRES -
o
o
S
O r - -
i
3| g | @ VISTA 3D - OFICINAS BODEGA TIPO 2
S| © |
| LV 7L — — —_—
@ NIVEL 1
S DESCRIPCION AREA (M2) %
©
AREA DE ALMACENAJE 438.89 90.77
@ T Tss I- - ] OFICINA 34.98 7.23
T “OFICINA SERVICIO SANITARIO 9.65 2.00
o
8 0.05
’ \ TOTAL 483.52 100
PARQUEO 112.00 100
N L | _
N N~ i o B u|_ ————————=
NIVEL 2
DESCRIPCION AREA (M2) %
OFICINA 48.95 91.31
SERVICIO SANITARIO 4.66 8.69
TOTAL 53.61 100

PLANTA ARQUITECTONICA NIVEL 2 -

BODEGA TIPO 2

FACULTAD DE

@USAC ARQUITECTURA

2 1:250

v I.ELE«E‘;EE\:}EJ;\B UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
PROYECTO: CONTIENE:
COMPLEJO DE OFIBODEGAS PLANTA ARQUITECTONICA

BODEGA TIPO 2

DIRECCION: DIBUJO: DISENO: ESCALA:
0 AVENIDA DE LA ZONA 8, DEL scT scT INDICADA
MUNICIPIO Y DEPARTAMENTO DE
QUETZALTENANGO
DISCIPLINA FECHA: No. DE PLANO
W E ‘ | ‘ JULIO - 2025 05/09




2

4.95 19.60

2.70 4.56 L 7.70 L
W INGRESO W
- " w _ IV —
- 0.00 “CAX’Q%T,\?A%E SERVI((;‘,I(% SANITARIO CAFI(E)'I;)I%RIA E .
O\ : — -0.10 . COCINA || &
1 0.00 % —d} 1 {;7 E
|
X+
s PLANTA ARQUITECTONICA NIVEL 1 -

PLANTA ARQUITECTONICA NIVEL 1 -

GARITA

AREAS COMUNES

1:250

3 GARITA

PLANTA ARQUITECTONICA NIVEL 2 -

1:100

1:100

@ VISTA 3D - AREAS COMUNES

(USAC

TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala

FACULTAD DE

ARQUITECTURA

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

PROYECTO:

COMPLEJO DE OFIBODEGAS

DIRECCION:

0 AVENIDA DE LA ZONA 8, DEL
MUNICIPIO Y DEPARTAMENTO DE
QUETZALTENANGO

DISCIPLINA

ZZEE

CONTIENE:

PLANTA ARQUITECTONICA AREAS
COMUNES

DIBUJO: DISENO: ESCALA:

scT scT INDICADA
FECHA: No. DE PLANO
JULIO - 2025 06/09




PROYECTO:

COMPLEJO DE OFIBODEGAS

CONTIENE:

VISTA EXTERIOR

FACULTAD DE

ARQUITECTURA

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

DIBUJO: DISENO:

SCT SCT

DIRECCION: DISCIPLINA FECHA:

0 AVENIDA DE LA ZONA 8, DEL MUNICIPIO Y E EE E | JULIO - 2025
DEPARTAMENTO DE QUETZALTENANGO

ESCALA:

INDICADA
No. DE PLANO

07/09




PROYECTO:

COMPLEJO DE OFIBODEGAS

CONTIENE:

VISTAS AREA DE ALMACENAJE

FACULTAD DE

ARQUITECTURA

T%Ei&%ﬁ%&ﬁ UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

DIBUJO: DISENO:

SCT SCT

DIRECCION: DISCIPLINA FECHA:

0 AVENIDA DE LA ZONA 8, DEL MUNICIPIO Y E EE E | JULIO - 2025
DEPARTAMENTO DE QUETZALTENANGO

ESCALA:

INDICADA
No. DE PLANO

08/09




USAC

FACULTAD DE

Al ﬁvgs% Hs!IcEglgABMﬁ
PROYECTO: DIBUJO: DISENO: ESCALA:
COMPLEJO DE OFIBODEGAS SCT SCT INDICADA
CONTIENE: DIRECCION: DISCIPLINA FECHA: No. DE PLANO

VISTAS AREA DE OFICINAY
MEZZANINE

0 AVENIDA DE LA ZONA 8, DEL MUNICIPIO Y
DEPARTAMENTO DE QUETZALTENANGO

; Z; E ‘ | ‘ JULIO - 2025 09/09




6.1.6.7 Presupuesto proyectado por m2 en obra de construccion segun el mercado actual (ingresos y egresos)

DESCRIFCION
F) Gose e Prduciny Goe Op Bckgas o Veri o Gesmsu
_ N TowlMeiosCudrados BochcaspenbVens  49i@ED
e o T Ty e e T - K
035 Comprobacion
DESCRIPCION PARDUED  mER ., CeBxM2 TOTALC Y& wUTL COSTOS.UTER UTIUDADBRUTA  COSTOS. UTER 1SR DIRECTD UTILIDAD NETA
1 OFIBODEGA NO. 1 61856 1000 7m0 722008 @ 541485046 35% O 8305107 Q 391668871 @ 83305307 Q 96965470 @ samaam Q BEZET T4 Q 233315097
1 NO.2 48352 11200  GwE O 723018 @ 429078498 3% O BEISAZI0S O IIE2M07 @ 661502305 Q JoameT @ TAMEEE Q 6745161 Q 1352 906,45
1 OFIBODEGA NO. 3 48353 11200 sEE2 0 72018 Q 129078498 35w O BEIS02905 O 331625807 @ 661502305 O FERMETT @ TaMEEm Q 4245161 O 1,852.806.45
1 OFIBODEGA NO. 4 48352 11200 EEE2 O 722018 @ 429076498 35w O BEI502005 O 231625807 @ 661502305 O TEAMETT @ TAMEIEN O 2a51EI QO 1,852 80645
1 OFIBODEGA NO. 5 43352 11200 EEE Q72018 Q 429075498 3% O G61502305 33152507 @ 661502305 Q FEREET @ TapmEzEm Q 46245161 Q 1,852 906.45
1 OFIBODEGA NO. 6 43352 11200 sEE Q72018 Q 479075498 3% O 661502305 O 331525807 @ 661502305 Q FERE2TT @ TapsEzEm Q 74516 Q 1,852 806.45
1 OFIBODEGA NO. 7 43152 1200  EwE2 O 722018 @ 420078498 3% O BEIS02905 O 3362507 @ 661502305 Q FEaEeT @ TamEEm Q 6245161 Q 1852 806,45
1 OFIBODEGA NO. 8 48350 11200 E®E 0 72043 @ 429078498 35w @ o 231625807 @ 681502305 O 75580277 @ TAMEEN O 46245181 © 1852.906.45
TOTALDEBODESAS  aoas o 10185 a 18,443, 944.18 o 2sEW 42 Q TASI13823 O SEW 06242 Q 30764069 O ;|MIsENn 0 178979577 @ 5,403,342.48
COSTO Y GASTOS DE BODEGA POR M2 OFIBDDEGAS EN RENTA
DESCRIECION TOTAL
Costo o lvarsiin & Bodogas a 7,434,06118
Nismero ds Mess = Exipuiados pem racupsracién de version &6
walor ge Inversion a H&cumnf Me nsuaime nee Q 11338472
Gasina ia Oparasién Mansuaias Propactadis por Hodsga.a Fantar a 167557
Inversion y Gassos Unitarios por Eodega a Reniar ] T90,150.08
Toal Metros Cuadrados Bodegas pera i Fiensa (135 MZ) a 29730
Valor o M2 o 4
DEscRIPCON  vaLoRMZ o AREA ThEE TR T RENTASINNA  GTS OPERACION 1SR DIRECTD UTILIDAD NETA
1 OFIBODEGANO.OS O 4371 48362 41184 BE4E @ 2600002 a ®pmoz o I3 Q 312360 @ 15362 @ 130150 @ 2137744
1 OFIBODEGAMO.ID Q4371 &#3&2 11184 sE546 @ 2600002 a mpIn0z @ 33 Q T1z360 @ 215162 Q 130150 @ 213774
1 OFIBODEGANG. 11 Q 4371 48352 1184 s0548 © 26,08002 o ®OI02 Q 33T Q 312360 Q 215162 Q 130150 © 21,377 .44
1 OFIBODEGAND. 12 O 4371 48352 11154 S0E4E 0 26,050.02 o 2603002 Q 3T Q IAZED © 215362 Q 130150 Q 21377.44
1 NO.IB O 4371 48352 niisd 50548 2605002 a 2609002 Q 3ILT_Q S1ZE0 O 215362 Q 130150 Q 2137744
241756 55870 WA o 130,150.08 a 13015008 @ 167550 0 BHAN 0 14576808 0 55750 Q 106.587.21
DESCRIFCION
Gasios e Operacién Area de Urbanizacion y Ama Comin 543106
Niemarn d Bodsgas 13
[ Gasios oo Oper@cion por Bodega Q THEAT
] Perceniae de Ul por Sorycioe de Merenimaris 100.00%
ucia Mensual = [#] T AE00T
%
DISTRIBUCION DE CUOTA DE MANTENIMIENTO AREA DE URBANIZACION
CANT DESCRIPCION eTs.opR  =uTipap CUOTASN iy FACTURA 1SR DIRECTO UTILIDAD NETA
1 OFIBODEGANO.01 O 7254 O 72547 Q 14508 Q T4 @ 162504 Q N7 0 B1171
2 OFIBODEGANO.02 O 7254 Q 72547 @ 145050 Q 7411 Q 1.625.04 o 1375 Q B1171
3 OFIBODEGANO.03 O 7254 Q 77547 @ 145080 Q T4l @ 1.625.04 a 1375 @ BT
i OFIBODEGANO.04 O 7254 Q 72547 Q 14508 0 4N Q 1.62504 e 137 0 BT
5 OFIBODEGAND.OS = Q 7254 Q 72547 O 14508 0 AN © 1.62504 e 137 0 B11T1
§ OFIBODEGANO.0E O 7254 Q 72547 Q 14508 Q 741 @ 162504 a 1375 Q B1171
7 OFIBODEGANO.0T QO 7254 Q 72547 @ 145060 0 T4 @ 1.625.04 2 1378 0 61171
3 OFIBODEGANO.OE O 7254 Q 72547 14508 0 a1 © 1.62504 o 1375 0 61171
5 OFIBODEGANO.0S Q7354 0 o 14smm Q AN © 162504 a 137 0 BT
0 OFIBODEGANO.ID Q734 0 o r4s0m 0 AN © 162504 c 137 0 BT
" CFIBODEGAND.11 O 7254 O 72547 Q 14508 Q T4 Q 162504 o 375 0 B1171
12 OFIBODEGANO. 12 O 7354 Q 7354 Q 14508 0 T4 © 1.62504 o 137 0 61171
13 OFIBODEGAND13 O 7854 Q 79547 Q 14508 Q T4l © 162504 e 1375 0 B1171
T G4SN O DA9106 GIREZZ O 0RO IR o ToEr 0 TR

Tabla 28. Presupuesto proyectado por m2 en obra de construccion. Elaboracion Propia
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7 ESTUDIO ADMINISTRATIVO LEGAL



Este proyecto se desarrollara dentro del marco legal vigente. Este estudio presenta un
analisis de todos los elementos administrativos y legales que van a impactar de forma
directa o indirecta el proyecto. Se estudiara la organizacion para determinar los
requerimientos de personal y los cargos que cada personal dentro de la estructura
para conocer los costos, también todos los procesos administrativos y conocer a

cabalidad la inversion que tendra el proyecto.

7.1 Diseno de la organizacién del proyecto

Se presenta la organizacion del proyecto con la descripcidn de los perfiles del personal
y la cantidad adecuada que esta involucrada desde la planificacién hasta la fase de
operacion por ser un proyecto en renta se contempla la administracion del mismo. Esta

organizacion buscar darles resultados a los altos mandos.

a) Diagrama de la organizacion
Junta Directiva
Gerente General

Gerente de
Proyecto

(1)

QIII

Departamento Departamento de Departamento de Departamento de
Administrativo Finanzas Constuccién Desarrollo
L I ! |

o } I | . }

| I | \ H H
Recursos ili Financiero Supervisores Arquitectura Ingenieria
Humanos Contabilidad | q g

| N
r T Dibujantes/

I |I ! Modeladore Calculistas

Compras Personal

. SubContratistas
Operativo

Grafica 33. Diagrama organizacional. Elaboracién Propia.
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b) Descripcion de cada puesto

e Junta Directiva: Esta integrada por los inversionistas, y directivos, encargados de
la toma de decisiones, supervisan la estructura organizacional, autorizan y

proveen del recurso economico principal.

e Gerente general: Es el maximo responsable de la organizacion de la empresa,

tiene a su cargo la responsabilidad de ser el portavoz de la empresa.
e Gerente de proyecto: Coordinar, organiza, planifica, liderar al equipo de proyecto
para alcanzar los objetivos, velar por la comunicacion asertiva en todas las fases

del proyecto hasta la finalizacion.

e Departamento administrativo: Encargado de administrar y gestionar los bienes del

proyecto conforme a normas y reglamentos.

e Recursos humanos: Se ocupa de la planeacion, gestion y seguimiento del recurso

humano del proyecto, desde la fase de planificacion hasta la operacion.
e Contabilidad: Llevar la contabilidad general del proyecto para permitir el
conocimiento del tema numérico en el proyecto. Elaborar la némina para pago de

empleados durante el proyecto.

e Compras: Coordina con Gerente de proyectos de las compras a cada proveedor o
pago a contratistas.

e Departamento de finanzas: Encargado de definir el presupuesto, integrar la
informacion de ventas y finanzas del proyecto.

e Financista: Da seguimiento a los informes mensuales en el tema financiero.
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Departamento de construccion: Este departamento es el encargado de llevar a
cabo la construccion del proyecto, encargado de supervisar todos los procesos y

renglones de trabajo.

Supervisor: Supervisar todas las fases constructivas del proyecto y realiza
informes semanales de los procesos constructivos de todos los renglones de

trabajo, para concluir con la entrega de este.

Subcontratistas: Construir segun el contrato pactado con el Gerente de proyecto y

bajo la supervision del departamento de construccion.

Departamento de desarrollo: El disefio arquitectdnico y planificacion completa,
también el disefio estructural, hidrosanitario, pluvial, eléctrico y de pavimentos esta

designado a este departamento.

Arquitectura: Disefio arquitectonico del conjunto, las Ofibodegas, disefo

arquitectonico areas complementarias del proyecto.
Dibujantes/Modeladores: La planificacion de todas las disciplinas se realiza
mediante programas de modelado BIM, para obtener toda la documentacién del

proyecto.

Ingenieria: Se realizan toda la ingenieria, el disefio estructural, hidrosanitario,

eléctrico y de pavimentos.

Calculistas: Apoya con todos los calculos de toda la ingenieria del proyecto, asi

como también a cuantificar y presupuestar todos los renglones del proyecto.
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7.2 Figuras legales de la constitucion del negocio (sociedades)

En los temas legales, la estructura legal del proyecto se realizara mediante una
escritura publica de Sociedad Anénima (S.A), esta debe de estar autorizada por un
abogado y notario. La patente de comercio de la Sociedad Andénima es la propietaria

de la empresa, en esta se establecen las siguientes clausulas:

e Nombre de los socios fundadores

e Nombre de la Sociedad An6nima

e Nombre comercial

¢ Objeto (giro comercial)

e Domicilio o direccion

e Capital que aportara cada accionista

¢ Nombramiento del representante legal

Los articulos donde se encuentra la informacién legal relacionada a la Sociedad

Andnima se encuentran en el Codigo de Comercio de Guatemala y son los siguientes:

CODIGO DE COMERCIO DE GUATEMALA

ARTICULO 86. Sociedad Anénima.
Sociedad anénima es la que tiene el capital dividido y representado por acciones. La
responsabilidad de cada accionista esta limitada al pago de las acciones que hubiere

suscrito.

ARTICULO 87. Denominacion.
La sociedad andnima se identifica con una denominacion, la que podra formarse
libremente, con el agregado obligatorio de la leyenda: Sociedad Andénima, que podra

abreviarse S.A.

108



La denominacién podra contener el nombre de un socio fundador o los apellidos de
dos o mas de ellos, pero en este caso, debera igualmente incluirse la designacion del

objeto principal de la sociedad.

ARTICULO 88. Capital Autorizado.

El capital autorizado de una sociedad anonima es la suma maxima que la sociedad
puede emitir en acciones, sin necesidad de formalizar un aumento de capital. El capital
autorizado podra estar total o parcialmente suscrito al constituirse la sociedad y debe

expresarse en la escritura constitutiva de la misma.

ARTICULO 89. Capital Suscrito.
En el momento de suscribir acciones es indispensable pagar por lo menos el

veinticinco por ciento (25%) de su valor nominal.

ARTICULO 90. Capital Pagado Minimo.
El capital pagado inicial de la sociedad anénima debe ser por lo menos de cinco mil
quetzales (Q5, 000.00).

ARTICULO 99. Titulos de Acciones.

Las acciones en que se divide el capital social de una sociedad andnima estaran
representadas por titulos que serviran para acreditar y transmitir la calidad y los
derechos de socio.

A los titulos de las acciones, en lo que sea conducente, se aplicaran las disposiciones
de los titulos de crédito.

ARTICULO 105. Derechos de los Accionistas.

La accion confiere a su titular la condicién de accionista y le atribuye, como minimo,
los siguientes derechos:

1° El de participar en el reparto de las utilidades social y del patrimonio resultante de
la liquidacion.

2° El derecho preferente de suscripcion en la emision de nuevas acciones.
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3° El de votar en las asambleas generales.
Estos derechos se ejercitaran de acuerdo con las disposiciones de este Codigo y no
afectan cualesquiera otros de los establecidos a favor de clases especiales de

acciones.

ARTICULO 119. Quiénes se consideran Accionistas.

La sociedad considerara como accionista al inscrito como tal en el Registro de
Accionistas, si las acciones son nominativas y al tenedor de éstas, si son al portador.
La exhibicion material de los titulos es necesaria para el ejercicio de los derechos que
incorporan las acciones al portador, pero podran sustituirse por la presentacion de una
constancia de depdsito en una instituciéon bancaria, o por certificacion de que los titulos

estan a disposicion de una autoridad en ejercicio de sus funciones.

Es importante considerar los costos que impactaran al proyecto, desde los costos de
planificacion, la ejecucion y la operacion, sin embargo, los costos legales pueden
afectar de forma directa o indirecta al proyecto. Por lo que los costos para consolidar

a la Sociedad Anonima son los siguientes:

COSTOS LEGALES

Inscripciéon de sociedad andénima (Acta de Q7,000.00

Constitucion
Nombramiento de Representante Legal Q3,000.00
Cobro mensual por contabilidad de una S.A. Q3,000.00

Tabla 29: Costos legales. Elaboracion Propia

7.3 Viabilidad legal

En este apartado se analiza si existe alguna restriccion legal que pueda afectar la
realizacion del proyecto o poner en riesgo la inversion de este. A continuacion, se

presentan las leyes, codigos, acuerdos y normativas vigentes en el afio 2024.

110



a) Como un Derecho

CONSTITUCION POLITICA DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA

Articulo 39.- Propiedad privada. Se garantiza la propiedad privada como un derecho
inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente de sus

bienes de acuerdo con la ley.

El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las condiciones que
faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el

progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de todos los guatemaltecos.

CODIGO CIVIL

ARTICULO 460. Bienes de propiedad privada. Son bienes de propiedad privada los

de las personas individuales o juridicas que tienen titulo legal.

ARTICULO 464. Contenido del derecho de propiedad.
La propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y

con la observancia de las obligaciones que establecen las leyes.
ARTICULO 1179. La liberacién o gravamen de los bienes inmuebles o derechos reales

sobre los mismos, sélo podra acreditarse por la certificacion del registro en que se
haga constar el estado de dichos bienes.

b) Respecto al proyecto

CONSTITUCION POLITICA DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA

Articulo 230.- Registro General de la Propiedad. El Registro General de la Propiedad,

debera ser organizado a efecto de que, en cada departamento o regién, que la ley
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especifica determine, se establezca su propio registro de la propiedad y el respectivo

catastro fiscal.
CODIGO CIVIL

ARTICULO 490. Administracion. Para la administracion del bien comun, seran
obligatorios los acuerdos de la mayoria de los participes, que represente por lo menos

las dos terceras partes del valor total de la cosa

ARTICULO 1517. Hay contrato cuando dos o mas personas convienen en crear,

modificar o extinguir una obligacion.

ARTICULO 1518. Los contratos se perfeccionan por el simple consentimiento de las
partes, excepto cuando la ley establece determinada formalidad como requisito
esencial para su validez.

El TITULO V, OBLIGACIONES PROVENIENTES DE CONTRATO en el CAPITULO |,
DISPOSICIONES GENERALES hasta el articulo 1542 de este mismo Cdédigo para

temas de contratacion civil.

ARTICULO1574. Toda persona puede contratar y obligarse:

1. Por escritura publica;

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

4. \Verbalmente.

c) Licencia del Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales

LISTADO TAXATIVO, ACUERDO MINISTERIAL 402-2021
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Segun el listado taxativo del Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales, se realizara
el instrumento ambiental correspondiente a la categoria B2, y se contara con la licencia

ambiental correspondiente.

SECTOR 10. INFRAESTRUCTURA; CONSTRUCCION Y VIVIENDA;
SUBSECTOR V; CONSTRUCCION

No. | Actividad Descripcion  Factor de Un. De CIllU CATEGORIA
Econdémica Impacto medida B2
MIN MAX

7 Construcciéon Complejo Cantidad Bodegas 4100 >=3
de edificios  Ofibodegas

Tabla 30: Listado Taxativo. Elaboracion Propia

d) Licencia de la municipalidad de Quetzaltenango

La licencia de construccion es el permiso que otorga la Municipalidad de
Quetzaltenango cuando el proyecto cumple con todos los requisitos establecidos por
esta entidad.

La Direccion de Gestion Territorial tiene a su cargo al Departamento de Control de
obras, que es el encargado de recibir los expedientes de los proyectos de
construccion, por lo que mediante este departamento se tramitara el pago
correspondiente la licencia. Este proyecto por la cantidad de metros cuadrados de

construccion se considera de Alto Impacto.

PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE
QUETZALTENANGO Y SUS REFORMAS 01-2019 Y 02-2021

CAPITULO | - DISPOSICIONES ESPECIALES

Se considera proyecto de alto impacto: en el inciso e. Industria: Bodega y Ofibodegas
de mas de 1000 m2 o conjunto de bodegas de mas de 3 unidades de 325.00 m2 cada

una.
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Ademas, segun el plan de ordenamiento territorial, se encuentra en el URBANO Q4
(URB-Q4): Areas que por la mediana demanda de los servicios publicos que
abastecen el sector, su creciente presién de urbanizacidn, su conexion con arterias
principales del sistema vial del municipio y su mediana vulnerabilidad ante desastres
naturales, se consideran aptas para edificaciones de mediana intensidad de

construccion y un nivel de mixtura bajo de usos residenciales y no residenciales.

c) Impuestos

LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO, DECRETO NO. 27-92

ARTICULO 10. * Tarifa unica. Los contribuyentes afectos a las disposiciones de esta
ley pagaran el impuesto con una tarifa del doce por ciento (12 %) sobre la base
imponible. La tarifa del impuesto en todos los casos debera estar incluida en el precio

de venta de los bienes o el valor de los servicios.

IMPUESTO SOBRE LA RENTA, DECRETO NO. 10-2012
Articulo 44. Tipos impositivos y determinacion del impuesto. Los tipos impositivos de

este régimen aplicables a la renta imponible calculada.

7.4 Estudio Administrativo y legal

El punto de partida es la integracién legal de la empresa, el principal elemento que se
considera en el estudio legal del proyecto de inversion es la constitucion juridica de la

empresa, para conocer los aspectos legales que afectan su funcionamiento.

Crear la patente de comercio de la Sociedad Anénima es necesaria la siguiente
informacion, nombre de los socios fundadores, nombre de la Sociedad An6nima,
nombre comercial, objeto (giro comercial), domicilio o direccion, capital que aportara

cada accionista, nombramiento del representante legal.
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Asi también para el estudio administrativo de este proyecto se necesita la estructura
organizacional de la empresa para el desarrollo del proyecto de inversion, es necesario
determinar los aspectos organizativos para la nueva empresa, se necesita la
planeacién estratégica, estructura organizacional, aspectos laborales, la planificacién

del recurso humano, el estudio financiero y las matrices de comunicacion del proyecto.

7.5 Estructuras operativas

Todos los procesos y actividades necesarias para que el proyecto tenga éxito, en esta
estructura operativa es de acuerdo con una posicidon de empujar el valor hacia el
cliente externo, apuntandole a quien solicita los servicios o productos que para este

proyecto son los que desean rentar/comprar la ofibodega.

CLIENTE

N

Compras Personal Dibujantes/ Caleulistas
Operativo Modeladore
| | | | |
' I | | |

SubContratistas

Recursos

- Financiero Supervisores Arquitectura Ingenieria
Humanos Contabilidad

1 | I | I b -
b - !
.: @ . |
Departamento Departamento de Departamento de Departamento de
Administrativo Finanzas Constuccion Desarrollo
| | | |
e S S I
I
Gerente de
Proyecto

|
Gerente General

Junta Directiva

Grafica 34: Estructura operativa. Elaboracion Propia
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8 ESTUDIO FINANCIERO



En este capitulo se entiende que los administradores, ingenieros se basan de los
principios y metodologias de la ingenieria econdmica para ayudarse en la toma de

decisiones.

«Asi, los estudios de ingenieria econdmica ofrecen informacion en la que pueden
basarse las decisiones del presente para la operacion futura de una

organizacion». %

Se analizara toda la informacion relacionada al caracter cuantitativo y monetario para
llevar a cabo un proyecto de inversion. Se desglosara cada uno de los siguientes
apartados para determinar la viabilidad en términos de rentabilidad econémica del

proyecto.

8.1 Analisis de costos y gastos

8.1.1 Resumen de costos para la construccién

Para llevar a cabo el proyecto es necesario tomar en cuenta los costos, gastos fijos y

variables.

A) Costes y gastos

Los costos son los materiales directos, la mano de obra directa, la renta de maquinaria

y costos indirectos de fabricacion, para realizar la produccién del proyecto.

Los gastos pueden ser fijos o variables; refieren a los decrementos en el patrimonio
neto de la empresa, estos se consideran en el estudio financiero para conocer la

utilidad neta después de impuestos (UNDI). 27

26.William G. Sullivan, Elin M. Wicks, James T. Luxhoj, Ingenieria Econémica de DeGarmo Duo décima edicion
(México, Pearson Educacuin de Mesico,2004),17-27.

27. Sapag Chain, Nassir y Reinaldo, Preparacion y Evaluaciéon de Proyectos, Quinta Edicién. Colombia,
McGRAW-HILL INTERAMERICANA EDITORES, S.A, 200, 29-30.
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Costes
e Urbanizacién + areas comunes
e Ofibodegas en venta
e Ofibodegas en renta

Gastos fijos

Servicios

Depreciacion (en linea recta)
Amortizaciones

Sueldos de empleados
Arbitrios municipales

Cuotas patronales

Gastos Variables
Salarios

Materiales indirectos
Costo primo
Combustibles y gasolina
Reparaciones
Imprevistos

B) Analisis desglosado de costos

Para definir el coste del proyecto se agrupan en tres renglones, el desglose de este se

describe en el presupuesto realizado que se adjunta en anexos.

ANALISIS DEL COSTO DE URBANIZACION

Descripcion

Costo Unitario

Urbanizacion + Area comin | Q 12,310,582.98| Q 946,967.92

Ofibodegas en venta

Q 12,043,529.13

Q 1,505,441.14

Ofibodegas en renta

Q 7,484,051.19

Q 1,496,810.24

Total

Q 31,838,163.31

Tabla 31: analisis del costo. Elaboracion Propia
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8.2

Inversion inicial

La inversidn inicial del proyecto se describe en la siguiente tabla:

8.3

INVERSION INCIAL

Descripcion Costo
Terreno Q 5,500,000.00
Aporte inversionista Q 8,660,000.00
Total Q 14,160,000.00

Tabla 32: Inversion inicial. Elaboracion Propia

Capital propio participacion bancaria mediante modelos de
crédito

Se obtiene un aporte de inversionista de Q8,660,000.00 que ingresa desde el
primer mes del proyecto, el inversionista recupera su inversion, ver el calculo
de VAN y TIR en este mismo capitulo.

Para poder obtener un flujo de caja adecuado es necesario la implementacion
de un crédito hipotecario con un valor de Q3,500,000.00 con un tiempo de 2.5
afos y una tasa de 7%, este crédito ingresara en febrero de 2025 y se salda en
el mes 30 que es cuando finaliza el proyecto. En la siguiente se desglosa la

informacion relacionada a este crédito.

TIPO SALDOS
FINANCIAMIENTO: | DECRECIENTES

Valor del Crédito Q3,500,000.00
Tasa 7.00%
Afos 2.5
Meses 30
Amortizacion Q116,666.67

mensual Capital
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TABLA DE AMORTIZACION SALDO CAPITAL

INICIAL Q3,500,000.00

MES CAPITAL INTERESES TOTAL SALDO CAPITAL
1 Q116,666.67 Q20,416.67 Q137,083.33 Q3,383,333.33
2 Q116,666.67 Q19,736.11 Q136,402.78 Q3,266,666.67
3 Q116,666.67 Q19,055.56 Q135,722.22 Q3,150,000.00
4 Q116,666.67 Q18,375.00 Q135,041.67 Q3,033,333.33
5 Q116,666.67 Q17,694.44 Q134,361.11 Q2,916,666.67
6 Q116,666.67 Q17,013.89 Q133,680.56 Q2,800,000.00
7 Q116,666.67 Q16,333.33 Q133,000.00 Q2,683,333.33
8 Q116,666.67 Q15,652.78 Q132,319.44 Q2,566,666.67
9 Q116,666.67 Q14,972.22 Q131,638.89 Q2,450,000.00
10 Q116,666.67 Q14,291.67 Q130,958.33 Q2,333,333.33
11 Q116,666.67 Q13,611.11 Q130,277.78 Q2,216,666.67
12 Q116,666.67 Q12,930.56 Q129,597.22 Q2,100,000.00
13 Q116,666.67 Q12,250.00 Q128,916.67 Q1,983,333.33
14 Q116,666.67 Q11,569.44 Q128,236.11 Q1,866,666.67
15 Q116,666.67 Q10,888.89 Q127,555.56 Q1,750,000.00
16 Q116,666.67 Q10,208.33 Q126,875.00 Q1,633,333.33
17 Q116,666.67 Q9,527.78 Q126,194.44 Q1,516,666.67
18 Q116,666.67 Q8,847.22 Q125,513.89 Q1,400,000.00
19 Q116,666.67 Q8,166.67 Q124,833.33 Q1,283,333.33
20 Q116,666.67 Q7,486.11 Q124,152.78 Q1,166,666.67
21 Q116,666.67 Q6,805.56 Q123,472.22 Q1,050,000.00
22 Q116,666.67 Q6,125.00 Q122,791.67 Q933,333.33
23 Q116,666.67 Q5,444.44 Q122,111.11 Q816,666.67
24 Q116,666.67 Q4,763.89 Q121,430.56 Q700,000.00
25 Q116,666.67 Q4,083.33 Q120,775.00 Q583,333.33
26 Q116,666.67 Q3,402.78 Q120,069.44 Q466,666.67
27 Q116,666.67 Q2,722.22 Q119,388.89 Q350,000.00
28 Q116,666.67 Q2,041.67 Q118,708.33 Q233,333.33
29 Q116,666.67 Q1,361.11 Q118,027.78 Q116,666.67
30 Q116,666.67 Q680.56 Q117,347.22 Q0.00

Tabla 33: Participacion bancaria. Elaboracién Propia

e Para que el cliente realice la compra de una ofibodega se contempla un 30%
de anticipo que el cliente desembolsa en seis pagos y un pago final total de
70% que se paga al contado en el mes 12. El anticipo se desglosa de la

siguiente manera:
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Ofibodega Tipo 1

Reserva
Contrafirma de promesa
Cuotas

(10% - Q40,000.00)

Q40,000

(20% / 4 meses)

Total de Anticipo 30%
Reserva Mes 1 Q40,000.00
Contra firma de promesa (10%) Mes 2 Q893,020.39
Cuotas 20% - Cuota 01 de 04 Mes 3 Q466,510.19
Cuotas 20% - Cuota 02 de 04 Mes 4 Q466,510.19
Cuotas 20% - Cuota 03 de 04 Mes 5 Q466,510.19
Cuotas 20% - Cuota 04 de 04 Mes 6 Q466,510.19
Total de Anticipo (30%) Q2,799,061.16
Pago final Mes 12 70%

Pago final (70%) Q 6,531,142.71

Total (100%)

Q9,330,203.87

Ofibodega Tipo 2

Reserva
Contrafirma de promesa
Cuotas

(10% - Q40,000.00)

Q40,000

(20% / 4 meses)

Total de Anticipo 30%

Contra firma de promesa (10%) Mes 1 Q40,000.00
Cuotas 20% - Cuota 01 de 04 Mes 2 Q700,882.58
Cuotas 20% - Cuota 02 de 04 Mes 3 Q370,441.29
Cuotas 20% - Cuota 03 de 04 Mes 4 Q370,441.29
Cuotas 20% - Cuota 04 de 04 Mes 5 Q370,441.29
Cuotas 20% - Cuota 04 de 04 Mes 6 Q370,441.29
Total de Anticipo (30%) Q2,222,647.74
Pago del (70%) Mes 12 70%

Pago final (70%) Q 5,186,178.07

Total (100%)

Q7,408,825.81

Tabla 34: Desglose de anticipo ofibodega. Elaboracion Propia
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8.4 Flujo neto de efectivo Anuales

e Ingresos: La inversion inicial, el crédito bancario y los anticipos 30% y el pago
contra entrega del 70% de la venta de las 8 ofibodegas, (ver detalle de ventas
en diagrama de Gantt en el inciso 9.4.3).

e Egresos: El costo de produccion de las 8 Ofibodegas en venta y el costo de
construccion de las 5 Ofibodegas en renta, (ver detalle de construccion en

diagrama de Gantt en el inciso 9.4.3).

Ver el desglose del flujo de caja en el inciso 9.5.2 Flujo de caja.

FLUJO DE CAJA PROYECTADO

ANOS

2024-2030

Saldo Inicial Caja y Bancos

8,660,000.00

INGRESOS

Venta de Ofibodegas (Anticipos y Pago de Cuotas)

54,635,700.51

Rentas de Ofibodegas (Pago de Cuotas Mensuales) 6,186,945.21
Servicios Prestados (Cuota de Mantenimiento) 824,254.42
Préstamo Banco 3,500,000.00
Débito Fiscal (Percibido Acumulado) 6,799,270.94

Total de ingresos

71,946,171.07

EGRESOS

Costo de Produccidn en venta 9,851,328.81
Gastos de Operacién 3,991,500.36
Crédito Fiscal Pagado 2,834,918.18
Impuesto Sobre La Renta 4,268,197.92
IVA Débito Fiscal 4,546,740.15

Flujo de Caja por Actividades de Inversion

Inmuebles (Construccién Bodegas en Rentay areas Urb)

15,453,859.10

GASTOS FINANCIEROS

Pagos de Capital por prestamos bancos

3,500,000.00

Pago intereses préstamo

316,458.33

Total de Egresos

44,763,002.85

Saldo Final o Disponibilidad

35,843,168.22

Tabla 35: Resumen Flujo de caja. Elaboracion Propia
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8.5 Tasa de Descuento o actualizacion

Para calcular la tasa de descuento se realizara tomando en cuenta los siguientes tres

porcentajes:

Tasa Pasiva, con el promedio del Banco de Guatemala desde el afio 2010 al

2024, el cual da como resultado 4.97% %

e Tasas de Inflacion, con el promedio del Banco de Guatemala en el mismo
periodo que la tasa pasiva, que da como resultado 3.78% al cierre del afio
2023. *°

e Factor de riesgo, que se tomara el factor mas alto, es decir el 5%. %0

e Se define de la siguiente manera; TD= Tasa de Descuento.

e Teniendo un 13.75% de Tasa de descuento.

ROI (CALCULO EN PORCENTAJE

Utilidad 42,152,530.91
Inversién Inicial 8,660,000.00
UTILIDAD - INVERSION INICIAL 33,492,530.91

Utilidad - Inversion Inicial 33,492,530.91
Inversion Inicial 8,660,000.00
ROI 3.87

Tabla 36: ROI. Elaboracién Propia

La interpretacion: por cada Q1 invertido se obtiene Q3.87 de utilidad

28. Banguat, «Tasa Pasiva», consultado el 24 de agosto de 2024, https://banguat.gob.gt/page/pasiva-0
29. Banguat, «Tasa de inflacion», consultado el 24 de agosto de 2024,
https://banguat.gob.gt/page/inflacion-total

30. Banguat «Tasa de interés lider», consultado el 24 de agosto de 2024,
https://banguat.gob.gt/sites/default/files/banguat/Publica/prensa/boletin_tasa_int280623.pdf
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8.6 Tasa Interna de Retorno (TIR)

La Tasa interna de retorno (TIR) permite conocer la rentabilidad del proyecto,

mediante el calculo de la diferencia entre los gastos y los ingresos proyectados en el

futuro, con el objetivo de obtener una estimacién de utilidades esperadas en la

inversion. Este se presenta en medida de porcentaje (%).

Se establece lo siguiente:
e TD= Tasa de Descuento

e SiTIR>TD, el proyecto de inversién es

era igual a cero.

Si TIR < TD, el proyecto no es viable.

aceptado.

Si TIR = TD, esta en una situacion similar a la que se producia cuando el VAN

Con el flujo de efectivo se presentan los siguientes calculos y se realizé con la

herramienta de Microsoft Excel
Ft

periodo t

lo

son los flujos de dinero en cada

n = es el numero de periodos de tiempo

es la inversidon realiza en el

momento inicial (t=0)

TASA DE DESCUENTO

Inversion inicial (I0)

Tasa pasiva

Inflacion

Riesgo

Tasa de descuento (TD)

8,660,000.00

4.97%
3.78%
5.00%
13.75%

FLUJO DE EFECTIVO NETO

Inversion inicial (I0)
Afio 1 (ftl)

Afio 2 (ft2)

Afio 3 (ft3)

Afio 4 (ft4)

Afio 5 (ft5)

Afio 5.5 (ft5.5)

TIR
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-8,660,000.00

8,724,608.93
20,574,827.34
32,584,907.06
33,831,846.27
35,156,991.40

35,843,168.22
170%

Tabla 37: Tasa interna de retorno. Elaboracion Propia



8.7 Régimen de Impuestos en los que desarrollara el proyecto

El régimen de impuesto que se manejara en este proyecto es el Régimen Opcional
Simplificado sobre ingresos de Actividades Lucrativas (RSIAL); para calcularlo se
toman los primeros Q30,000.00 son sobre el 5% y el resto sera sobre el 7%; ambos

porcentajes se calculan sobre los ingresos del proyecto.

Debido a que con este Régimen el pago sera de Q4,268,197.92 que representa un
valor menor al Régimen sobre utilidades lucrativas (RSUL), con este resultado se

determina el régimen a utilizar para este proyecto.

ANALISIS DE IMPUESTO SOBRE LA RENTA

Utilidades antes del impuesto Q 46,420,728.83
Porcentaje del impuesto 25%
IMPUESTO SOBRE LA RENTA (RSUL) Q 11,605,182.21

ANALISIS REGIMEN OPCIONAL SIMPLIFICADO SOBRE INGRESOS DE ACTIVIDADES

LUCRATIVAS
Ingresos Q 61,646,900.14
Porcentaje del impuesto (5% sobre Q30,000 + 7% 70
sobre excedente de Q30,000) 0
IMPUESTO SOBRE LA RENTA (RSIAL) Q 4,268,197.92

* El calculo se efectud en detalle de acuerdo con
los ingresos proyectados mensualmente

Tabla 38: Andlisis de impuestos. Elaboracién Propia

8.8  Valor actual neto (VAN)

El VAN (valor actual neto) es un indicador financiero que sirve para determinar la
factibilidad de un proyecto de Inversion. Si tras medir los flujos de los futuros ingresos
y egresos y descontar la inversion inicial queda alguna ganancia, el proyecto es

factible.

125



Se establece lo siguiente:

¢ VAN < 0 el proyecto no es rentable.

e VAN = 0 el proyecto es rentable, porque ya esta incorporado ganancia de la

Tasa de Descuento.

e VAN > 0 el proyecto es rentable.

e Con el flujo de efectivo de la tabla anterior, se hicieron los siguientes calculos:

Ft =
periodo t

son los flujos de dinero en cada lo

n = es el numero de periodos de tiempo

= es la inversidn realiza en el

momento inicial (t=0)

TASA DE DESCUENTO

Inversion inicial (10)

Tasa pasiva

Inflacion

Riesgo

Tasa de descuento (TD)

8,660,000.00

4.97%
3.78%
5.00%
13.75%

FLUJO DE EFECTIVO NETO

Inversion inicial (10)
Afio 1 (ftl)

Afio 2 (ft2)

Afio 3 (ft3)

Afio 4 (ft4)

Afio 5 (ft5)

Afio 5.5 (ft5.5)

-8,660,000.00

8,724,608.93
20,574,827.34
32,584,907.06
33,831,846.27
35,156,991.40
35,843,168.22

VAN Q 92,265,544.74

Tabla 39: Valor Actual Neto. Elaboracion Propia

Este calculo se realizd con la herramienta de Microsoft Excel.
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8.9 Estados de resultados

En este apartado se coloca una tabla resumen que representa mediante porcentajes

los costos, gastos, ISR, Utilidades después de impuestos; asi también la grafica para

mejor comprension. El estado de resultados completo se desglosa en el “Diseno de la

estrategia financiera” en el inciso 9.5.4.

ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO

INGRESOS

Venta de Ofibodegas

54,635,700.51

Rentas de Ofibodegas

6,186,945.21

Cuota de Mantenimiento

824,254.42

TOTAL DE INGRESOS

61,646,900.14

COSTOS
Costo de Produccién 12,043,529.13| 19.54%
UTILIDAD BRUTA 49,603,371.00
GASTOS
Gastos de Operacién 2,740,841.51
Depreciaciones y Amortizaciones 125,342.33
Pago intereses Préstamo 316,458.33 5.16%
UTILIDAD NETA ANTES DEL IMPUESTO 46,420,728.83
Impuesto Sobre La Renta 4,268,197.92 6.92%
RESULTADOS DEL EJERCICIO 42,152,530.91 68.38%
ROI -28,829,934.49
100.00%

Tabla 40: Tabla resumen estado de resultados. Elaboracion Propia
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Con base en la tabla anterior, se muestra la siguiente grafica.

Re en de ado de Re ado
Descripcién Proyectado %
Costos Q 61,646,900.14 19.54%
Gastos Q 3,182,642.18 5.16%
ISR Q 4,268,197.92 6.92%
Utilidad después de impuestos Q 42,152,530.91 68.38%
Total Q 111,250,271.14 100.00%
21.23%
5.16%
6.97%
66.20%

Costos wGastos ®ISR  mUilidad despues de impuestos

Grafica 35: Resumen estado de resultados. Elaboracion Propia
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8.10 Balance Estudio Financiero

BALANCE GENERAL

ACTIVO
ACTIVO CORRIENTE

(5) ‘

BALANCE AL 31 DE JULIO DE 2027

55,712,474.07 ‘
35,843,168.22

TOTAL DEL ACTIVO

PASIVO Y CAPITAL

Caja *) 10,000.00
Bancos ) 35,833,168.22
I.V.A. Crédito Fiscal +) 0.00
ACTIVO NO CORRIENTE ) 19,869,305.84

Terrenos (+) 0.00
Inmuebles (+) 19,794,634.18
Mobiliario y Equipo (+) 62,700.00 30,330.00
Dep. Acum. Mob. y Equipo - | -32,370.00

Equipo de Computacion @+ | 44,500.00 6,216.67
Dep. Acum. Eg. de Computaciéon () | -38,283.33

Herramientas ) 75,000.00 28,125.00
Dep. Acum. Herramientas () | -46,875.00

Gastos de Organizacion e Instalacion +) | 20,000.00 10,000.00
Amort. Acum. Gts. de Org. e Instalacién -10,000.00

55,712,474.07

PASIVO CORRIENTE ) 16,121.93
IVA Débito Fiscal ) ‘ 16,121.93
PASIVO NO CORRIENTE ) 0.00
Anticipos Percibidos ) 0.00
Préstamos Bancarios a Largo Plazo +) 0.00

CAPITAL

55,696,352.14

Capital

13,543,821.23

Utilidad del Ejercicio

42,152,530.91

Pérdida del Ejercicio

TOTAL DEL PASIVO Y CAPITAL

0.00

Tabla 41: Balance estudio financiero. Elaboracion Propia
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9 FORMULACION DE LA EJECUCION DEL
PROYECTO



«Ninguno de nosotros es tan bueno como todos nosotros juntos». Ray Kroc

9.1 Definicién del alcance operativo

9.1.1 Project Charter

Este documento oficializa el inicio del proyecto, asigna al director de Proyecto, define
los requisitos de alto nivel, con un listado de los interesados claves y de los recursos
preasignados, al igual que las restricciones del presupuesto con el que se planificara
el recurso.

A continuacion, se realiza el Proyect Charter del Proyecto o también conocido como

Acta de Constitucion del proyecto.
CONTROL DE VERSIONES
Version  Hecha por Revisada por Aprobada por Fecha Motivo

1.0 Gerente de Gerente de Gerente 05-2024  Version
Proyecto Proyecto General Original

ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO

Nombre del Proyecto Siglas del Proyecto
Complejo de Ofibodegas 01-2024-OFIBODEGAS

Descripciéon del Proyecto:

El proyecto estara ubicado en el municipio de Quetzaltenango. Es un proyecto
privado, por lo que se espera generar ganancias o0 ingresos econémicos.

El proyecto consiste en la construccién de un complejo de Ofibodegas en una de
las zonas destinadas para industria y comercio de la Ciudad.

Gerente de Proyecto:

Arq. Sindy Cristal Cojulun Toscano

Colegiado Activo xxxx
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Objetivo General:

Desarrollar un estudio de evaluacion financiera del proyecto Complejo de Ofi-
bodegas en la cuidad de Quetzaltenango, que logre satisfacer la demanda
comercial e industrial de la poblacién objetivo, que cumpla con el retorno de
inversidn proyectado para que los inversionistas sean beneficiados en un
mediano plazo y que a su vez aporte con el crecimiento economico del Occidente

del pais.

Objetivos del Proyecto:

e Implementar un complejo de Ofibodegas que aproveche de forma
adecuada el 100% del terreno disponible, que se adapte a los
requerimientos de la poblacion objetivo, ubicandolo en la zona comercial
e industrial de la ciudad de Quetzaltenango, para que durante todo el
tiempo de vida del proyecto aporte con el crecimiento econdmico del

Occidente del pais.

e Establecer una acertada estrategia de mercadeo en los primeros dos
meses de la fase de planeacion del proyecto que vaya enfocada en la
poblacién objetivo para que, al finalizar la fase de construccion del
complejo las ofibodegas se encuentren vendidas y rentadas en un 80% y

no afectar el retorno de inversion establecido.

e Obtener el retorno de inversidén establecido el estudio financiero que
proyecta una utilidad mayor 30% mediante la venta de ocho unidades y la
renta de cinco unidades, en los meses establecidos de vida del proyecto

para que cumpla con las expectativas e intereses de los inversionistas.

132



Descripcion del producto:

Descripcion Area (m2)
Bodegas en venta 3,958.60
Bodegas en renta 2418.83
Areas comunes 203.40
Areas verdes 1,169.61
Circulacion peatonal 329.72
Circulacion Vehicular 4,504.89
Total 12,585.05

Ofibodega tipo 1:

Una ofibodega
Ancho de 20.14 m
Largo de 30 m

%
31.45
19.22

1.62
9.26
2.62
35.80
100

En el primer nivel se cuenta con un area de almacenaje; area de oficinas

con dos servicios sanitarios, uno con ducha.

En el segundo nivel se encuentra un mezanine con un servicio sanitario

Descripcion Area (m2)
Area de almacenaje 547.63
Oficina nivel 1 62.81
S.S. nivel 1 9.52
Mezanine 87.60
S.S. nivel 2 4.68
Parqueo 130
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%
88.44
10.14

1.53
94.92
5.08
100



Ofibodega tipo 2:
e Doce Ofibodegas
e Anchode16 m
e lLargode30m
e En el primer nivel se cuenta con un area de almacenaje; area de oficinas
con dos servicios sanitarios, uno con ducha.

¢ En el segundo nivel se encuentra un mezanine con un servicio sanitario

Descripcion Area (m2) %
Area de almacenaje 438.89 90.77
Oficina nivel 1 34.98 7.23
S.S. nivel 1 9.65 2.00
Mezanine 48.95 91.31
S.S. nivel 2 4.66 8.69
Parqueo 130 100

Requerimientos del proyecto:

e Respetar con toda la documentacion, especificaciones técnicas

e Cumplir con todo lo estipulado en el estudio administrativo y legal

e Entregar informes mensuales de las actividades realizadas por cada fase,
que sera entregado al gerente de proyecto e inversionistas

e Cumplir con el cronograma de ejecucion fisico-financiero

e Cumplir con los requerimientos de EPP en la fase de ejecucion

e Correcta logistica de gestion de materiales e insumos

e Supervision de control de calidad

e Control y seguimiento de presupuesto

e Entregar informe financiero al inversionista y gerente de proyecto
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Stakeholder:

Inversionistas, propietario del terreno

Hitos del proyecto:
¢ Inicio del proyecto
e Perfil del proyecto
e Realizacién de estudios
e Tramitologia y permisos
e Ejecucion
e Ventay alquiler
e Cierre o fin del proyecto

e Operaciones

Partes involucradas:
e Gerente de Proyecto
e Departamento Administrativo
e Departamento de finanzas
e Departamento de construccién

e Departamento de desarrollo

AUTORIZACIONES

Nombre de encargado Cargo/puesto Fecha Firma

Arq. Cristal Cojulun Gerente de Proyecto 08-2024

Toscano
Nombre de propietario Fecha
XXXXXXXXX X 08-2024

Tabla 42. Proyect Charter. Elaboracion Propia
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9.1.2 Acta de declaraciéon de alcance

Entregable

/Concepto

Cronograma

Costo

Cantidad de
Ofibodegas

Disefo de
Ofibodegas

Documentacion

Complejo de Ofibodegas

Nombre de Proyecto:

Ubicacion:

0 avenida de la zona 8 de Quetzaltenango

Cumplir con el

proyecto, el

Descripciéon

duracién de cinco afos

33,473,076.61

La cantidad de Ofibodegas que se

desarrollaran en el proyecto es de 13

unidades

El proyecto tiene dos tipos de

Ofibodegas, esta variante
Unicamente en Area.

Ofibodega tipo 1

Ofibodega tipo 2

Toda la planificacion,
especificaciones, certificados
calidad, escrituras para

Ofibodegas que estan en venta
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inicio y fin del

proyecto tiene una

Criterio de Exito

Concluir antes del 05
de marzo del 202X.

No exceder el

presupuesto del
proyecto.

Ofibodegas fisicas ya
construidas en
operaciones

Tipo 1:

Cuenta con 619.22

m2

Tipo 2:

Cuenta con 483.52
m2

Contratos de renta
Ofibodegas con

Escrituras



Aceptacion

Descripcion
Propietario
XXXXXXXXXXXXX

Gerente de Proyecto
Arq. Cristal Cojulun Toscano

Firmas

Tabla 43: Acta de declaracion de alcance. Elaboracion Propia

9.2 Diseno de la estrategia del recurso humano

Para este proyecto se define el recurso humano, las actividades y practicas que tendra

el personal laboral, para lograr resultados que impulsen a que los objetivos del

proyecto se lleven a cabo. Si el recurso humano conoce cada uno de sus roles y

funciones no se vera afectada la triple restriccion que es el alcance, el costo y el

tiempo.

9.2.1 Diagrama organizacional del proyecto

Inversionista

Gerente de
Proyecto
|
1
| | | 1
| | I |
! ! ! !
Depa-rt.amer.nto Depar:tamento de Departamento de Departamento de
Administrativo Finanzas Construccion Desarrollo
| | | |
—_—l | | I
E— | | A 2
| 1 ! ! !
Recursos Contabili- Financiero Subcontratos Arquitectura Ingenieria
Humanos dad |
I —— A A
I 1 | Dibujantes Calculistas
d H
Compras Supervisores Contratistas

Grafica 33: Diagrama organizacional. Elaboracién Propia
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9.2.2 Matriz de roles y funciones

En esta matriz se define los roles y funciones que lleva a cabo el empleado dentro de
su grupo o departamento de trabajo.

Junta
Directiva

i

RBCUrBoE
Humanas
Gontadar
general
Compras
[Financherg:
Aarquitects
disshadar
Aarquitects
Planificador
Presupuesta
dar

11 |Perfil del provecta A A R
1.2 |Gestidn del terrana RIA | RIA R R R
1.3 [Prefactibilidad v factibilidad RiA | BIA P

Estudio financiero A

Dizefio y planificacion
2.2 |Presupuesto
2.3 [Cronogramay CPM

24 |Planeacién de gestidn del recurso humana
25 [Acta de constitucidn del provecto

Acta de declaracidn del alcance
Seleccion de contratistas

=B |F|=|B|F

3.1 |Gestidn de tramites ylicencias | | 1 R
3.2 [Supernisién del proceso de construccidn | | A RiA R P
3.3 |[Madificacién planos As-built | | 1 A R P
3.4 | Gestidn de compras | | 1 C R R 1
1 1 1 RiA R

3.5 |FAeportes de avances fisico-financieros R
4.1 |Entrega del proyecto A & & Ri& R
A A

[ 4.2 [Madels de operaciones [

Informado 1

Participa P

Responsable R

Coordina C
RE

A

Revisa
Autoriza

Tabla 44: Roles y funciones. Elaboracion Propia

9.2.3 Descripcion de sistema operacional

A) Cultura Organizacional

La cultura organizacional de este proyecto es aplicable para todo el personal, desde
los altos mandos hasta el ultimo puesto segun el diagrama organizacional. Esta cultura
esta conformada por un sistema de valores y creencias, por lo tanto, todo el personal
debe comportarse, interactuar, tomar decisiones congruentes para llevar a cabo las

actividades laborales, para la entrega exitosa del proyecto. También se establece la
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constitucion del equipo, las reglas basicas, el involucramiento y comunicacién entre
departamentos

Ademas, para el crecimiento personal y profesional de cada uno de los integrantes del
equipo de proyecto, se prevén capacitaciones y reconocimientos cuando las metas

sean cumplidas en el tiempo estipulado.

B) Valores organizacionales

Para lograr un ambiente laboral agradable y cumplir con los objetivos del proyecto, es
importante que los valores tanto de los altos mandos como los encargados de
departamento estén presentes en cada una de las etapas del proyecto, mediante la
practica de estos valores se evidencia el liderazgo para poder guiar al equipo de en la

direccion deseada.

- Actitud de servicio: Habilidad de entender las necesidades del cliente y hacer
todo lo posible por realizar un trabajo que supere sus expectativas.

- Pasién: Realizar el trabajo con optimismo, entusiasmo, y amor a lo que se tiene
en mente con objetivo claro en mente.

- Profesionalismo: Realizar el trabajo con responsabilidad, calidad, segun los
cédigos Deontolégicos que han establecido los Colegios Profesionales.

- Trabajo en equipo: Colaborar con los integrantes de la empresa para lograr el
objetivo, tener empatia y ayudar a los demas. En la unién esta la fuerza, asi
que promover el trabajo en equipo creara un espiritu de colaboracion,
compafnerismo.

- Comunicacién: En cada espacio del ejercicio de la comunicacion realizarlo
mediante las lineas acertadas, no dejandolo de forma ambigua e incierta.

- Respeto: Es fundamental ya que define la dinamica de las relaciones en la
empresa, teniendo en cuenta la opinién critica de los clientes y demas
integrantes del entorno empresarial.

- Integridad: Comportamiento a nivel interno y externo, con las mismas normas

éticas y morales en su actuar, sin discriminacion o por conveniencia.
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C) Descripcién de puestos

Miembros del Equipo Directivo

Cliente Esta es el contratante, propietario o e Autoriza
desarrollador del proyecto e Establece los
alcances,
lineamientos y
criterios de
aceptacion
Inversionista = Gestiona el recurso financiero para la e Autoriza
/ inversion econdémica del proyecto e Gestiona
patrocinador e Analiza y revisa la
prefactibilidad y
factibilidad del
proyecto
e Asignar y apoyar el
gerente de proyecto

Miembros del Equipo de Proyecto

Gerente de | Es el encargado del proyecto e Coordinar y liderar al
Proyecto equipo de proyecto para
alcanzar los objetivos
e \elar por la

comunicacion  asertiva

en todas las fases del

proyecto
Recursos Encargado del recurso humano ¢ Planeacién
Humanos del proyecto e Gestion

e Seguimiento del recurso

humano
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Contador

General

Compras

Financiero

Arquitecto

disenador

Arquitecto
planificador

Ing.
Estructural

ing.
hidraulico

Encargado de la contabilidad

interna y externa del proyecto

Realiza las compras y gestiones

de proveedores y contratistas

Realiza el estudio financiero y

seguimiento dentro del proyecto

Encargado del area de disefno

Encargado de la planificacion del

proyecto

Encargado del area estructural

Encargado del area de disefio
hidraulico
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Llevar la contabilidad
general del proyecto
para permitir el
conocimiento del tema
numeérico en el proyecto.
Elaborar la nbmina para
pago de empleados
durante el proyecto.
Coordina con Gerente
de proyectos de las
compras a cada
proveedor

Da seguimiento a los
informes mensuales en
el tema financiero
Disefio  arquitectonico
del conjunto, las
Ofibodegas

Disefio  arquitectonico
areas complementarias
del proyecto
Planificacion de todas
las disciplinas del
proyecto
Analisis y disefio
estructural de estructura
primaria y secundaria
Disenar los drenajes
sanitarios, pluviales y la

red hidraulica



Ing. Eléctrico Encargado del area de disefio o
eléctrico

Supervisores Se encuentran en la fase de o
construccion

Contratista En la fase de construccion segun o
el contrato con el Gerente de
proyecto

Disefnar el sistema
eléctrico de iluminacion y
fuerza

Supervisar todas las
fases constructivas del
proyecto

Construir  segun el
contrato pactado con el

Gerente de proyecto

Tabla 45: Descripcion de puestos. Elaboracion Propia

9.3 Diseno de la estrategia de la comunicacién de informacién

En todos los proyectos es importante contar con un sistema de comunicaciones

asertivo, toda la informacién debe de hacerse llegar en tiempo y forma adecuado, por

esta razdn se establecen las condiciones para la comunicacién del proyecto.

9.3.1 Diseno de la matriz de comunicacion

La comunicacion que se realizara en este proyecto es para los clientes internos y los

clientes externos; el alcance, forma y nivel de detalle varia entre ambos debido a que

cada uno tiene diferentes actores.

9.3.1.1 Cliente interno: Este es el que tiene una conexidn, interaccion constante con

la empresa.

e Colaboradores

e Propietarios e Inversionistas

Segun el canal de comunicacion, se describe lo siguiente:
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e Comunicacion Directa: en reuniones programadas o cuando el gerente

de proyecto lo requiera.

¢ Internet: El medio electrénico oficial es el correo electrénico, por lo que

todo el equipo de proyecto lo realizara a través de la plataforma de

Google

e Telefénica: Unicamente sera permitido en horario laboral.

¢ Mensajes: Mediante WhatsApp, permitido en horario laboral.

A continuacién, se presenta la matriz de comunicacion para el cliente interno:

Descripcion Contenido Hivele Flespnnsa.hle e Grupo Receptor Formato Canal Frecuel:lnla_l;le
detalle comunicar Comunicacion
Idea del proyecto Idea general del proyecio Alio Socio Junta directiva Digital y fisico | Reunién Presencial Unica
Institucién de la sociedad Actade zt;z;s:::?on dela Alto Director General Junta directiva Fisico Reunién Presencial Unica
Estudios de prefactibilidad y Aval del profesional (firmay . . L . Reunion Presencial, -
tactibilidad sello) Alto Socio Junta directiva Digital y fisico correo electronico Unica
Estudio financiero Maodelo financiero Alto Socio Junta directiva Fisico Reunién Presencial Sen;:?iﬁlirlr:sta
_ o Anteproyecto, Planificacion, Gerente de - - - i Semanales hasta
Diseno y planificacion Modelo Federado (IFC) Alio Proyecto Junta directiva Digital y fisico | Reunién Presencial, definirlo
L. Gerente de . . Reunidn Presencial,
Presupuesto Presupuesto de ejecucion Alio Proyecto Junta directiva Digital y fisico cormeo electronico Semanal
Cronograma y CPM Cronogrfma ¥ CPM con fodos) Alio Gerente de Junta directiva Digital y fisico Reunion Preseng:\a\‘ Semanal
os renglones Proyecto correo electronico
L . Gerente de Todos los . L. . .
Inicio del proyecto Acta de Constitucion Alto Proyecto involucrados Fisico Reunién Presencial Unica
Tramites v licancias Licencia municipal y Alto Gerente de Todos los Digital v fisico Reunign Presencial, G
Y ambiental Proyecto involucrados gital’y correo electronico nica
Depto.
Administrativo,
. .. . Gerente de Depto. finanzas, .
Cooridnacion Planeacion estrategica, actas Alto Proyecto Dapto de Desarrollo, Digital correo elecironico Semanal
Depto de
Construccion
Depto
Cooridnacion con contrafistas Contratos de trabajo - Alto Gerente de Administrativo, Diaital v fisico Reunién Presencial, Semanal
Subcontrados Proyecto Depto.Depto de gital’y correo electronico
Construccion
Reunién Presencial,
Reportes de avances fisico- Gerente de A . . correo electronico
financicros Informes Alio Proyacto Junta directiva Digital y fisico para envio de Mensual
minutas
Estado actual,
Evaluacion del proyecto y entrega pragreso, Gerente de Reunion Presencial
proyecio’y 9 evaluacion de Alio Junta directiva Digital y fisico T Unica
de Actas Proyecto correo electronico
tiempo, costos y
actividadesy actas
Entreaa del proyecio Acta de entrega con datos de Alto Gerente de Junta directiva Diaital v fisico Reunién Presencial, .
g proy cierre del proyecto Proyecto gitaly correo electronico Unica
Departamento
. ) Gerente de Administrativo, . Reunidn Presencial, | Mensuales hasta
Operacion del edificio Plan de operaciones Alio Proyecto departamento de Digital y fisico correo electranico definirlo
finanzas

Tabla 46: Matriz de comunicacion. Elaboracion Propia
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9.3.1.2 Cliente externo: Estos no pertenecen a el equipo de proyecto, pero tienen un

vinculo social, profesional o comercial.

e Gobierno

e Sociedad

e Proveedores
e Acreedores

e Clientes

Segun el canal de comunicacion, se describe lo siguiente:

e Comunicacion Directa: en reuniones programadas o cuando el gerente
de proyecto lo requiera.

e Internet: El medio electrénico oficial es el correo electronico, por lo que
todo el equipo de proyecto lo realizara a través del paquete de Google

e Telefénica: Unicamente sera permitido en horario laboral.

e Mensajes: Mediante WhatsApp, permitido en horario laboral.

9.3.2 Diseio de Calendarios de eventos del proyecto

A continuacion, se define el calendario de eventos para el proyecto, tomando como

base la matriz de comunicacion del inciso anterior y el diagrama de Gantt del proyecto.

2024 2025 2026 2027

ASUETOS / FERIADOS / DESCANSOS INICIO DE PROYECTO REUNIONES SEMANALES ENTREGA BODEGAS

Grafica 36. Afos. Elaboracion Propia
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Grafica 37: Calendario de eventos. Elaboracion Propia
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9.3.3 Propuesta de informes de estatus de comunicacién

e Informes de control para el gerente de proyecto

Este informe es realizado por el encargado del departamento de construccién, el
objetivo de este es controlar y dar seguimiento a los avances fisico-financieros del
proyecto para mantener informado al gerente de proyecto.

Estos se deben de entregar semanalmente, deben incluir informacion relevante a
todos los renglones de trabajo ejecutados, conocer las actividades con retraso para
controlar de forma rigurosa la ruta critica del proyecto segun el cronograma y CPM-
PERT, también agregar la cantidad de visitas a obra y describir cuales son las

actividades siguientes para prever cualquier accion y tomar accion sobre ellas.

e Informes de control para los clientes externos

Este informe sera redactado semanalmente por el encargado del departamento de
construccion con el aval del gerente de proyectos, en él se incluiran los avances fisicos

financieros del proyecto, esto con el objetivo de que se conozca el estado del proyecto.

e Control de documentos

Para la estructura de carpetas para compartir informaciéon en la nube por medio
SharePoint. SharePoint (Office 365) es una herramienta colaborativa basada en la
nube, la cual se utilizara en este proyecto. El uso primario de SharePoint es el de un
sistema para almacenar y administrar documentos. Los archivos deben ser editados y
corregidos en sus herramientas nativas o compatibles. A cada especialista se le dara
accesos y permisos para administrar su propia carpeta y descargar de otras

disciplinas.
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Para el proceso de documentacion en planos, el nombramiento de segun el siguiente
esquema:

_lA_
TIPO DISCIPLINA
0= General A= Arquitectura
1= Plantas S= Estructuras
2= Elevaciones P= Hidrosanitaria
3= Secciones E= Eléctricas
4= Escalas grandes EL=Eléctricas lluminacidn
5= Detalles ET=Eléctricas Especiales
6= Cronogramas & Diagramas G= General
7= Definido por usuario C= Conjunto
8= Definido por usuario M= Mecanicas

9= Representaciones 3D

Grafica 38: Control de documentos 1. Elaboracién Propia

Para el proceso de documentacion de modelos 3D:

2. Ciclo de Vida 4. Volumen|Ubicacién 6. Tipo y disciplina 8. Descripcion 10. Version Especialista
I l I Il [
Y 4 Y

TY[S:-PL-SI\//JC-EIEJIF-Nx/x—OE-OC\)1-MOD-SA1-VO3_.O 1.rvt
I I ] 1 |

1. Cédigo proyecto 3. Cadigo originador 5. Nivel 7. Correlativo 9. Estado

Grafica 39: Control de documentos 2. Elaboracién Propia

Todos los planos finales se trasladan del departamento de Desarrollo al Departamento
de construccion y para poder ser llevados a obra deben de contar con la firma de los
encargados de los siguientes departamentos; desarrollo, construccién y el gerente de

proyectos.
e Recordatorio de reuniones para el equipo de proyecto

Mediante la plataforma de Google Calendar se programaran las reuniones semanales,
esta plataforma permite recibir recordatorios sobre las proximas actividades, de este
modo sabran los involucrados (encargados de area y gerente de proyecto) las

actividades a realizarse.
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e Recordatorio de reuniones con el cliente externo

Mediante la plataforma de Google Calendar se programaran las reuniones semanales,
esta plataforma permite recibir recordatorios sobre las proximas actividades, de este
modo sabran los involucrados (inversionista, propietario y gerente de proyecto) las

actividades a realizarse.

9.4 Diseno de la estrategia del tiempo del proyecto

La triple restriccion del proyecto esta compuesta por los tres factores; costo, alcance
y tiempo, en donde ninguno debe de alterarse para no afectar a los otros dos. Por esta
razon el tiempo es la duracion total en la que se estima completar el proyecto. En este
deben de realizarse todas las tareas de las fases, desde la prefactibilidad, planificacion

y ejecucion para logar el cierre del proyecto.

9.4.1 Definicion de los programas del proyecto

EJECUCION DEL PROYECTO

INICIO

1 Actividades preliminares
1.1 |Licencias y permisos
1.2 | Obras temporales
1.3 | Trabajos preliminares

2 Urbanizacion
2.1 | Movimiento de tierra
2.2 |Muro de contencion
2.3 |Red general de instalaciones hidraulicas
2.4 |Red general de drenaje sanitario
2.5 |Red general de drenaje pluvial
2.6 |Red General eléctrica
2.7 | Estructura de Pavimento de Adoquin
2.8 | Acera Peatonal
2.9 |Jardinizacion
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2.1

Muro perimetral

Ofibodegas

3.1

Venta de Ofibodega 1

3.2

Construcciéon de Ofibodega 1

3.3

Venta de Ofibodega 2

3.4

Construccién de Ofibodega 2

3.5

Venta de Ofibodega 3

3.6

Construcciéon de Ofibodega 3

3.7

Venta de Ofibodega 4

3.8

Construcciéon de Ofibodega 4

3.9

Venta de Ofibodega 5

3.1

Construccion de Ofibodega 5

3.11

Venta de Ofibodega 6

3.12

Construccién de Ofibodega 6

3.13

Venta de Ofibodega 7

3.14

Construccién de Ofibodega 7

3.15

Venta de Ofibodega 8

3.16

Construccién de Ofibodega 8

3.17

Construccién de Ofibodega 9

3.18

Construccién de Ofibodega 10

3.19

Construcciéon de Ofibodega 11

3.2

Construccién de Ofibodega 12

3.16

Construccion de Ofibodega 13

Areas comunes

Limpieza final

Cierre del proyecto

FIN

Tabla 47: Definicion de programas. Elaboracion Propia

9.4.2 Diseino de la Ruta Critica (PERT-CPM)

A continuacion, se presenta el disefio de la Ruta Critica (PERT-CPM) de la fase de
ejecucion del proyecto. Desde el inicio que es la aceptacion de la licencia hasta el
cierre que es donde se realizan todos los procesos correspondientes para validar que
en efecto se ha finalizado cada uno de los renglones.
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e Matriz de relaciones de dependencia

Anterlor Simultanea

Posterior

Actividades preliminares 6.5
1 A Licencias y permisos 5 Inicio - B
2 B Obras temporales 0.5 A - [+
3 C Trabajos preliminares 1 B - D
Urbanizacion 24.35
4 D Movimiento de tierra 0.3 [ F.G.H.I E
5 E Muro de contencién 0.3 D - M
5 F Red general de instalaciones hidraulicas 2 D - J
7 G Red genreral de drenaje sanitario 2 D - J
8 H Red genreral de drenaje pluvial 2 D - J
9 I Red General eléctrica 2 D - J
10 J Estructura de Pavimento 15 1 F.G.H K
11 K Acera Peatonal 0.5 J - L
12 L Jardinizacion 0.25 K - P
13 M Muro perimetral 0.5 E N N
Ofibodegas 110
14 N-1 Venta de Ofibodega 1 4 A - N-2
15 N-2 Construccion de Ofibodega 1 6 X N-1 - N2
16 N-1 Venta de Ofibodega 2 4 N-1 - -
17 N-2  [Construccion de Ofibodega 2 6 X N-1 P-1
18 0-1 Venta de Ofibodega 3 4 X N-1 0-2
19 0-2 Construccion de Cfibodega 3 6 01 Q.1
20 P-1  [Venta de Ofibodega 4 4 N-2 P-2
21 P-2 Construccion de Ofibodega 4 B P-1 -
22 Q-1 |Venta de Ofibodega 5 4 02 Q.2
23 (Q.-2 [Construccion de Ofibodega 5 6 Q.1 -
24 R-1 Venta de Ofibodega 6 4 R P-1 R-2,5-1.T-1
25 R-2 Construccion de Ofibodega 6 6 X R-1 -
26 51 Venta de Ofibodega 7 4 X B-1 S2Z
27 S2 Construccion de Cfibodega 7 B S-1 ZA
28 T Venta de Ofibodega 8 4 X R-1 T-2
29 T2 Construccion de Ofibodega 8 B T-1 ZA
30 U Construccion de Ofibodega 9 6 X N-1 -
31 v Construccién de Ofibodega 10 5 X N-1 -
32 W Construccion de Ofibodega 11 6 o1 -
33 X Construccion de Ofibodega 12 6 P-1 -
34 Y Construccion de Ofibodega 13 6 Q-1 -
Areas comunes 25
35 Z Areas comunes 2 S-1 -
36 ZA Limpieza final 0.5 5-2.T-2 ZB
7 ZB _ [Cierre del proyecto 05 | X Z-A Fin
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Grafica 40: Matriz de relaciones de dependencia. Elaboraciéon Propia




e Calculo de Ruta Critica

DESCRIPCION
[— Ruta Normal
= Ruta Critica
E Ocurrencia Temprana
L Ocurrencia Tardia

'\a

4 10-16\K

N Y Y P S
! ,

P_\

Grafica 41: Célculo de ruta critica. Elaboracion Propia



Calculo de Holguras

RENGLONES
A Licencias y permisos 0 5 0 9.5 5 5 5 45 0 0
B Qbras temporales 5 0.45 5.5 9.45 0.5 5.5 6 3.95 3.95 3.45
C Trabajos preliminares 5.5 9.95 6.5 10.95 1 6.5 7.5 4.45 3.45 245
D Movimiento de tierra 6.5 10.95 6.8 11.95 0.3 6.8 7.1 5.15 4.15 3.85
E Muro de contencién 6.8 11.25 7.3 28.5 0.3 7.1 7.6 21.4 4.15 3.65
F Red general de instalaciones hidraulicas 6.8 11.25 8.8 13.25 2 8.8 10.8 4.45 2.45 0.45
G Red general de drenaje sanitario 6.8 11.25 8.8 13.25 2 8.8 10.8 4.45 2.45 0.45
H Red general de drenaje pluvial 6.8 11.25 8.8 13.25 2 8.8 10.8 4.45 2.45 0.45
| Red General eléctrica 6.8 11.25 8.8 13.25 2 8.8 10.8 4.45 2.45 0.45
J Estructura de Pavimento de Adoquin 8.8 13.25 23.8 28.25 15 23.8 38.8 4.45 -10.55 -25.55
K Acera Peatonal 2.8 28.25 24.3 28.75 0.5 3.3 248 25.45 24.95 3.45
L Jardinizacién 243 28.75 24.55 29 0.25 24.55 24.8 4.45 4.2 3.95
M Muro perimetral 7.3 28.5 7.8 29 0.5 7.8 8.3 21.2 20.7 20.2
N-1 Venta de Ofibodegas 1 0 0 4 19 4 4 8 15 -4 -8
N-2 Construccién de Ofibodega 1 4 18 10 29 6 10 16 19 9 3
N-1 Venta de Ofibodega 2 0 0 4 4 RC 4 4 8 0 4 -8
N-2 Construccion de Ofibodega 2 4 4 10 10 RC 6 10 16 0 -6 -12
01 Venta de Ofibodega 3 4 18 8 23 4 8 12 15 11 7
Q-2 Construccién de Ofibodega 3 8 19 14 23 6 14 20 9 5 -1
P-1 Venta de Ofibodega 4 10 10 14 14 RC 4 14 18 0 -4 -8
P-2 Construccion de Ofibodega 4 14 14 20 29 6 20 26 9 -6 -12
Q.1 Venta de Ofibodega 5 14 25 18 23 4 18 22 5 7 3
Q.-2  |Construccién de Ofibodega 5 18 23 24 29 6 24 30 5 -1 -7
R-1 Venta de Ofibodega 6 14 14 18 18 RC 4 18 22 0 -4 -8
R-2 Construccion de Ofibodega 6 18 18 24 29 6 24 30 5 -6 -12
51 Venta de Ofibodega 7 18 18 22 22 RC 4 22 26 0 -4 -8
S-2 Construccion de Ofibodega 7 22 22 28 28 RC 6 28 34 0 -6 -12
T-1 Venta de Ofibodega 8 18 18 22 22 RC 4 22 26 0 -4 -8
T-2 Construccion de Ofibodega 8 22 22 28 28 RC 6 28 34 0 -6 -12
U Construccién de Ofibodega 9 4 19 4 29 6 10 10 19 9 9
Vv Construccién de Ofibodega 10 4 4 10 14 6 10 16 4 -6 -12
W Construccion de Ofibodega 11 8 23 20 29 6 14 26 15 9 -3
X Construccién de Ofibodega 12 10 10 16 29 6 16 22 13 -6 -12
Y Construccion de Ofibodega 13 18 23 24 29 6 24 30 5 -1 -7
z Areas comunes 22 22 24 29 2 24 26 5 -2 -4
ZA Limpieza final 28 28 28.5 28.5 RC 0.5 28.5 29 0 -0.5 -1
ZB Cierre del proyecto 28.5 28.5 29 29 RC 0.5 29 29.5 0 -0.5 -1
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9.4.3 Diagrama de Gantt
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Grafica 43: Diagrama de Gantt. Elaboracién Propia
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9.4.4 Diagrama de Flujos

e En este diagrama se muestra la fase de planeacién y planificacion, se resalta
que las actividades en este diagrama inician al haberse aprobado todos los
estudios que validan que el proyecto tendra el retorno de inversion aceptado

por los inversionistas.

YA APROBADOS TODOS LOS ESTUDIOS

@

Junta Planificacién y Cuantificacidn

Act_a de_ ,_ Desarrollo del Directiva da Modelos BIM y presupuesto
constitucion Proyecto indicaciones

del proyecto

o Disefio Cronograma
Inicio de Disefio Estructural, fisico-
Desarrollos Arquitecténico 5 hidrosanitario y financiero
eléctrico

Gerente de
Proyecto
Coordina

Planeacion del
recurso
humaneo

Seleccidn de
contratistas

Seleccion de
Proveedores Entregable
integrado

Entregable de
Depto de
Desarrollo

Se entrega a
Gerente de
Proyecto

Redaccion de Listado de
Verificacion de Apertura
de Obra

Analiza informacién para ir
a fase de ejecucidn

Firma de Listado
Comunica a de Verificacidn de
Depto de Apertura de Obra

Construccidn

VA A FASE DE EJECUCION

Grafica 44: Diagrama de flujo planeacion y planificacion. Elaboracién Propia
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En este diagrama se muestra la ejecucién del proyecto, esta fase se inicia con

cuando el listado de verificacién de apertura de obra ha sido completado.
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Grafica 45: Diagrama de flujo ejecucion. Elaboracion Propia
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9.5 Diseno de la estrategia financiera

9.5.1 Presupuesto base del proyecto

9.5.1.1

Desglose de Costos

INGRESOS

Costo de Urbanizacion + Areas comunes Costo
1 :0bras Preeliminares 0 42 386.70
2 iMuro perimetral Blocon ) 197 565.41
3 iMuro de contencion Q 538.411.19
4 Red General de instalaciones Hidraulicas Q 188,178.35
5 iRed General de Drenaje Sanitario 0 79 327 89
6 iRed General de drenaje Pluvial o) 172794.03
7 Red General Electrica Q 945 BEY 62
8 :Movimiento de tierra 0 4 151 312 58
9 iEstructura pavimento de adoguin ) 3,199 800.21
10 Acera peatonal 0 65493 36
11 iJardinizacian Q 43 068.56
12 iCimentacion 0 34 746 43
13 Levantado de muro o) 279 853.60
14 :Concreto Losa Q 159 169.94
15 iContrapiso + piso Q 56,184.85
16 (Puertas yventanas ) 101,781.684
17 iInstalaciones Hidraulicas o) 19,132 62
18 ilnstalaciones Sanitarias,__ - . Q 5 858.45
19 iInstalaciones pluviales H p— o #B,460.12
20 iInstalaciones electricas uminaj__ fugrza o ﬂ,340.23
21 Terreno de urbanizacion + areas ¢ Hnes 1,98ﬁ,828.99

Total costo ;| Q 12,310,582.98

Costo de Ofibodegas
22 {Cimentacion o) 1,105 970.76
23 Estructura pavimento hidraulico Q 2 642 029 54
24 :Levantado de muro Q 2 421 487 .80
25 :Concreto Losa cero 0 702 643 41
26 (Estructura metalica + enlaminadao o) 2838 38215
27 iEntrepiso + gradas Q 2345 05512
28 iContrapiso + piso 0 21914073
20 ‘Tablayeso ) 946 915.21
30 :Puertas yventanas Q 1,428 030.05
31 ilnstalaciones Hidraulicas Q 12567294
32 iInstalaciones Sanitarias 0 8165923
33 iIntalaciones Pluviales o) 200.996.80
34 ‘Instalaciones electricas iluminacién v fuerza, espi Q 949 425 49
35 iTerreno de ofibodegas en venta 0 2182 20032
36 Terreno de ofibodegas en renta u 1,326 970.69 i

Total costo : Q 19,527,580.33

157

Tabla 48

Q  31,838,163.31

: Presupuesto base. Elaboracién Propia



9.5.1.2

Integracion de Costos + Gastos

INTEGRACION COSTOS Y GASTOS

513 ANOS

2024-2030

COSTOS Y GASTOS

Costo de Produccién / Ingresos

Urbanizacién + areas comunes

12,310,582.98

Ofibodegas en venta

12,043,529.13

Ofibodegas en renta

7,484,051.19

Total Costo de Producciéon

31,838,163.31

Gastos de Operacion / Egresos

Combustibles 14,400.00

Sueldos de Administracion 1,820,454.03

Cuotas Patronal IGSS 211,370.30

Arrendamiento de Local 186,000.00

Imprevistos 537,889.08

Publicidad 58,471.13

Gastos Varios (Serv. Agua. Teléfono) 146,510.00

Mantenimiento y Reparaciones 179,157.00

Impuestos, Tasas y Contribuciones 393,262.15| 3,547,513.69

Depreciacion Mobiliario y Equipo 32,370.00

Depreciaciéon Equipo de Computacion 38,283.33

Depreciacidon Herramientas 46,875.00

Amortizacién Gastos de Org. e Instalacion 10,000.00 127,528.33

Impuesto Sobre La Renta 4,268,197.92

Intereses Gasto 316,458.33
Total Gastos de Operacion 8,259,698.28

SUMATORIA COSTOS Y GASTOS

40,097,861.59

Tabla 49: Integracion de costos y gastos. Elaboracion Propia
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9.5.2 Flujo de efectivo

O D A R O A DO
ANOS OTAL ANO OTAL ANO OTAL ANO

Saldo Inicial Caja y Bancos 8,660,000.00 8,724,608.93 | 20,574,827.34
INGRESOS

Venta de Ofibodegas (Anticipos y Pago de Cuotas) 4,555,097.24 | 29,574,031.82 | 20,506,571.45
Rentas de Ofibodegas (Pago de Cuotas Mensuales) 0.00 312,360.19 | 1,503,233.43
Servicios Prestados (Cuota de Mantenimiento) 0.00 29,018.65 180,278.35
Préstamo Banco 3,500,000.00 0.00 0.00
Débito Fiscal (Percibido Acumulado) 546,611.67 | 3,589,849.28| 2,662,809.99
Total de ingresos 8,601,708.91 | 33,505,259.94 | 24,852,893.22
EGRESOS

Flujo de Caja por Actividades de Operacion

Costo de Produccion en venta 307,854.03 | 5,541,372.46 | 4,002,102.33
Gastos de Operacién 1,135,192.27| 1,081,199.13 964,160.67
Crédito Fiscal Pagado 649,360.14 | 1,500,995.77 652,941.06
Impuesto Sobre La Renta 0.00| 1,991,408.73| 1,958,046.71
IVA Débito Fiscal 159,670.86 | 1,810,464.49 | 2,009,868.92
Flujo de Caja por Actividades de Inversion 0.00
Inmuebles (Construccion Bodegas en Renta y Areas Urb) 5,472,731.02| 8,178,517.62| 1,802,610.46

Flujo de Caja por Actividades de Financiamiento

Pagos de Capital por prestamos bancos 700,000.00 | 1,400,000.00| 1,400,000.00
Pago intereses Préstamo 112,291.67 151,083.33 53,083.33
Total de Egresos 8,537,099.98 21,655,041.53 12,842,813.50
Saldo Final o Disponibilidad 8,724,608.93 | 20,574,827.34 | 32,584,907.06
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O D A A P O D O

ANOS OTAL ANO 4 OTAL ANO OTAL ANO 6
Saldo Inicial Caja y Bancos 32,584,907.06 | 33,831,846.27 | 35,156,991.40
INGRESOS
Venta de Ofibodegas (Anticipos y Pago de Cuotas) 0.00 0.00 0.00
Rentas de Ofibodegas (Pago de Cuotas Mensuales) 1,687,721.17 | 1,772,107.23 911,523.17
Servicios Prestados (Cuota de Mantenimiento) 237,426.95 249,298.29 128,232.18
Préstamo Banco 0.00 0.00 0.00
Débito Fiscal (Percibido Acumulado) 0.00 0.00 0.00
Total de ingresos 1,925,148.12 2,021,405.53 | 1,039,755.35
EGRESOS
Flujo de Caja por Actividades de Operacién
Costo de Produccién en venta 0.00 0.00 0.00
Gastos de Operacion 324,379.31 324,379.31 162,189.66
Crédito Fiscal Pagado 12,648.48 12,648.48 6,324.24
Impuesto Sobre La Renta 122,811.83 129,312.42 66,618.23
IVA Débito Fiscal 218,369.29 229,920.18 118,446.40
Flujo de Caja por Actividades de Inversion 0.00 0.00 0.00
Inmuebles (Construccion Bodegas en Renta y Areas Urb) 0.00 0.00 0.00
Flujo de Caja por Actividades de Financiamiento
Pagos de Capital por prestamos bancos 0.00 0.00 0.00
Pago intereses Préstamo 0.00 0.00 0.00
Total de Egresos 678,208.92 696,260.40 353,578.53
Saldo Final o Disponibilidad 33,831,846.27 | 35,156,991.40 | 35,843,168.22

Tabla 51: Tabla Flujo de caja 2. Elaboracién Propia
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9.5.3 Retorno del proyecto

a) Valor Actual Neto (VAN):

Se determina que la VAN presenta un resultado positivo 92,265,544.74, significa que

el valor del proyecto tendra un incremento equivalente al monto de la VAN; por lo que
el proyecto es factible y debe ejecutarse.

b) Tasa Interna de Retorno (TIR):

La tasa interna de retorno el proyecto genera 170%; por lo que el proyecto es factible.

c) Return On Ivestment (ROI):

Para el ROI el proyecto presenta un 3.87 poseyendo un valor positivo y mayor a 0. La

interpretacion es que por cada Q1.00 invertido se obtienen Q3.87 de utilidad.

ROl (CALCULO EN PORCENTAJE)
Utilidad

Inversion Inicial

42,152,530.91

8,660,000.00
UTILIDAD - INVERSION INICIAL 33,492,530.91

Utilidad - Inversion Inicial 33,492,530.91

8,660,000.00
3.87

Inversion Inicial

ROI

Tabla 52: ROI. Elaboracién Propia
Con esto se comprueba que tanto la VAN, la TIR y el ROI, presentan valores que

avalan que el proyecto es rentable y que la ejecucion del proyecto generara ganancias
para los inversionistas.
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9.5.4 Estado de Resultados

ADO D R A DO P A D
ANOS OTAL ARO OTAL ANO OTAL ANO
INGRESOS

Venta de Ofibodegas 0.00 28,175,608.32 26,460,092.20
Rentas de Ofibodegas 0.00 312,360.19 1,503,233.43
Cuota de Mantenimiento 0.00 29,018.65 180,278.35
Total de ingresos 0.00 28,516,987.16 28,143,603.98

COSTOS
Costo de Produccion (Bodegas en Venta) 2,500,054.35 5,541,372.46 4,002,102.33
Utilidad / Pérdida Bruta -2,500,054.35 22,975,614.70 24,141,501.65

GASTOS
Gastos de Operacién 994,958.94 879,992.47 860,954.01
Depreciaciones y Amortizaciones 25,061.67 50,123.33 50,123.33
Pago intereses Préstamo 112,291.67 151,083.33 53,083.33
Resultado Antes del Impuesto -3,632,366.61 21,894,415.57 23,177,340.98
Impuesto Sobre La Renta 0.00 1,991,408.73 1,958,046.71
-3,632,366.61 19,903,006.84 21,219,294.26

ROI

12,292,366.61

-7,610,640.22

-28,829,934.49

Tabla 53: Estado de Resultados 1. Elaboracion Propia
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ESTADODE RESULTADOS PROYECTADO

TOTAL ANO 4

TOTAL ANO 5

TOTAL ANO 6

INGRESOS

Venta de Ofibodegas 0.00 0.00 0.00
Rentas de Ofibodegas 1,687,721.17 1,772,107.23 911,523.17
Cuota de Mantenimiento 237,426.95 249,298.29 128,232.18

Total de ingresos

1,925,148.12

2,021,405.53

1,039,755.35

COSTOS

Costo de Produccién (Bodegas en Venta)

0.00

0.00

0.00

Utilidad / Pérdida Bruta

1,925,148.12

2,021,405.53

1,039,755.35

GASTOS
Gastos de Operacion 4,936.10 0.00 0.00
Depreciaciones y Amortizaciones 34.00 0.00 0.00
Pago intereses Préstamo 0.00 0.00 0.00
Resultado Antes del Impuesto 1,920,178.02 2,021,405.53 1,039,755.35
Impuesto Sobre La Renta 122,811.83 129,312.42 66,618.23
UTILIDAD | PERDIDA MENSUAL 1,797,366.19 1,892,093.11 973,137.12

ROI

-30,627,300.68

-32,519,393.79

-33,492,530.91

Tabla 54: Estado de Resultados 2. Elaboracion Propia
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9.5.5 Estimaciones de pa

El costo proyectado muestra la suma de costos y gastos que son obligaciones

financieras que el proyecto asume para su realizacion y la relacién que existe entre

costo y el tiempo (tres afos).

En la siguiente grafica se muestra el comportamiento de los pagos, no se toma en
cuenta el costo del terreno porque no se hizo la compra sino se realizdé en afos
anteriores, el afo 2 presenta el mas alto y baja del afo 3 al afio 5.5 que es cuando se

termina el tiempo de vida del proyecto.

go

Estimaciones de pago

Descripcion Proyectado 0.00%

Afio 1 7.948 752 71 23%
Afio 2 16 792 497 94 49%
Afio 3 8726 92018 25%
Afo 4 447 191 .14 1%
Afo 5 453 60173 1%
Afio 5.5 3803793 0%
Total 34,407,091.63 100%

18,000,000.00

16,000,000.00 I

14,000,000.00

12,000,000.00

10,000,000.00

£,000,000.00

£,000,000.00

4,000,000.00

2,000,000.00

0.00 — —

Afo 1

Afo 2

Afio 3 Afio 4

Grafica 46: Estimaciones de pago. Elaboracion Propia
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9.6 Diseno de la estrategia de la verificacidon de la calidad del
proyecto

La estrategia que se propone es acorde a los requerimientos del cliente externo, para
esto se plantea verificar la conformidad del producto final de cada una de las etapas.
De este modo se asegura que los entregables (Ofibodegas) presenten calidad y se

disminuye el riesgo de falta de aceptacion del cliente final.

9.6.1 Lista de verificacion (especificaciones)

El objetivo de esta lista es tener documentada la informacion de los procesos del
proyecto, esta herramienta sera utilizada para verificar las diversas actividades y tener

control de los procesos a cumplir.

e Planeacion y planificacion

En esta fase se puede verificar si se ha cumplido con todos los aspectos antes de

continuar con la fase de ejecucion.

Complejo de Ofibodegas zona 8
en Quetzaltenango

Re-Ven -024
Rev:001 Version: 1.10
Lista de verificacion planeacion y planificacién
Fecha: 150/5/2024
Avance Fecha de e B
Documentos = e Describir (correcciones)

|Idea del proyecto
[Marco Iagico

Estudios

Estudic de mercado

Estudio técnico
Estudio Financiero

Estudio administrativo legal

Diseno y planificacion

Diseno arquitectonico
Modelado BIM

Modelo federado IFC
Planos Arquitectonicos
Planos de Estructuras
Planos de Instalaciones
Planos de conjunto

Presupuesto y cronograma
[Presupuesto I [ [
|Cronogramas | | |

Nota: Este listado de verificacidn se realizara hasta no tener ninguna correccion

Tabla 55: Lista de verificacion
Gerente de proyecto: de planeacion y plalnllﬁcamop.
Elaboracién Propia
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e Apertura de obra

Al haber finalizado la fase de planeacion y planificacion se procede a la fase de
ejecucion, previo a ello es importante realizar la apertura de obra con la siguiente lista

de verificacion.

Complejo de Ofibodegas zona 8
en Quetzaltenango

Re-Ven -024

Rev:001 Version: 1.10
Lista de verificacion para apertura de obra

Fecha de e
Aprobacion: 15/05/2024
Documentos No. Repartir a:
Acta de constitucién del proyecto 3 Junta directiva, gerencia, gerente de
proyecto

Hoja de contactos que incluye
informacién completa de: Encargados
de departamentos y gerente de
proyectos

Junta directiva, gerencia, gerente de
8 proyecto, encargados de
departamentos

Junta directiva, gerencia, gerente de
5 proyecto, encargado de departamento
de desarrollo

Diseno y planificacion completa de
todas las disciplinas

Junta directiva, gerencia, gerente de
Especificaciones técnicas 6 proyecto, encargado de departamento
de construccion

Presupuesto firmado por junta Junta directiva, gerencia, gerente de

directiva 8 proyecto
Junta directiva, gerencia, gerente de
Programa de obra (Cronograma) 8 proyecto, encargados de
departamentos
Contratos firmados por contratistas 2 Gerencia, gerente de proyecto
Seleccion de proveedores aprobados 2 Gerencia, gerente de proyecto
Tramite y licencias 1 Gerente de proyecto

Tabla 56: Lista de verificacion de apertura de obra. Elaboracién Propia
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e Ejecucién de ofibodegas y areas comunes

En esta fase se puede verificar si se ha cumplido con todos los aspectos de la fase de

construccion de las ofibodegas y areas comunes.

Re-Ven -024

Rev0l WVersion: 1.10
Lista de verificacion fase de ejecucion - Semanal

Fecha: 1570572024

AV ance Calkaad Fecha de
% a| B | ¢ | aprobacion

Documentos Obsarvaciones

Trazo

Armado de cimiento

Colocacion de armado

Colocacidn de formaleia

Fundicion de cimiento

CQuitar formaleta

Lewantado de muro

[Armado de soleras intermedia (block
u)

Fundicidn de soleras intermedia
(block u)

Obra civil

(Armado de pavimento de concreto

Fundicién de concreto para
pavimento Ofibcdagas

Armado de mezaning

Fundicion de mezanine

Fabricacion de Estructura Metalica
principal

Montaje estructura metalica
principal

Enlaminado

Fabricacion de entrepiso

Montaje de entrepiso

Fabricacion de gradas

Estructura metalica

Montaje de gradas

Conftrapiso + piso

Instalaciones hidraulicas nivel 1

Instalaciones hidraulicas nivel 2

Instalaciones sanitarias nival 1

Instalaciones sanitarias nivel 2

Instalaciones pluviales

Instalaciones

Instalaciones ekéctricas nivel 1

Instalaciones ekctricas nivel 2

§ Conirapiso + piso
= Tabla yeso

E Puertas

Ventanas

| Sumatoria

Inierpretacion
Esta lista de verificacion so malza samanalmenta
Sa realiza una sumatoria de todos los porcaniajes para verificar el avance
Sa le asigna un valor de "1" a la calidad en la gue se evalla el renglon, se realiza una sumatoria para evaluar las
calidades de cada renglon.
Sa ropetird el procaso hasta obtaner la calidad A an cada uno de los remglones.

Gerente de proyecto

Tabla 57: Lista de verificacion de ejecucion 1. Elaboracion Propia
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e Ejecucion de urbanizacion

En esta fase se puede verificar si se ha cumplido con todos los aspectos de la fase de

construccion de urbanizacion del proyecto.

Be-Ven -024
; - » . » Rav:0o Versidén: 1.10
Lista de verificacion fase de ejecucion - Semanal
Fecha: 15/05/2024

Avance Calidad Fecha de
g Al Bl aprobacicn

Documentos Observaciones

Bodega

Servicio sanitario portatil
Cerramiento

Topografia

Fundicidn de cimiento
Corte de Cajuela

Sub-base y base granular

Obra
preliminares

Pavimento de adoquin decorativo

Bordillo muerio de concreto
Levantado de muro prefabricado
Cimiento corrido

Obra civil

Levantado de muro pineado
Armado de bangueta
Colocacion de Formaleta

Ciuitar formaleta

Instalaciones hidraulicas de conjunto

Instalaciones sanitarias de conjunto

Instalaciones pluviales

Instalaciones

Instalaciones eléctricas nivel

Preparacion de suslo

Jardini
zacion

Colocacion de Grama
| Sumatoria

Interpretacion
Esta lista de verificacién se realiza semanalmenis
So realiza una sumatoria de todos los porcentajes para verificar el avance
Sa le asigna un valor de "1" a la calidad en la que se evalla el rengldn, se realiza una sumatoria para evaluar las
calidades de cada renglan.
Se repetird el proceso hasta obtener la calidad A en cada uno de los renglones.

Gerente de proyecto

Tabla 58: Lista de verificacion de ejecucién 2. Elaboracién Propia
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e Supervisién proveedores

Re-Ven -024
Lista de verificacién para proveedores y Rev:001 Version: 1.10
subcontratistas
Fecha: 15/05/2024
Nombre del proveedor:
Documento FEL:
Documentos Call':ad = Observaciones
Cumplimiento de especificaciones técnicas 1
Cumplimiento de planificacion 1|1
Productos en buenas condiciones y sin dafios 1
Entrega en tiempo 1
Entrega fisica correcta segun la solicitud 1
Entrega fisica completa segin la solicitud 1
Logistica 1
Servicio al cliente 1
| Sumatoria 3151
Interpretacion

Se le asigna un valor de "1" a la calidad en la que se evalda el renglon, se realiza una sumatoria para evaluar las
calidades de cada renglon.

La sumatoria verifica cual es la predominante y segun el numero sera la calidad que obtiene el
lproveedor/Subcontratista.

Gerente de proyecto

Tabla 59: Lista de verificacion para proveedores y subcontratistas. Elaboracion Propia
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9.6.2 Analisis de precedentes

Clave

Renglones

Actividades preliminares

Tiempo Precedente Simultanea Posterior % Avance Recibido Pendiente

(meses)
6.5

Licencias y permisos

5

Inicio

Obras temporales

o
w

A

Trabajos preliminares

B

o(O|m

Urbanizacion

Movimiento de tierra

Muro de contencion

F.GH.I

Red general de instalaciones hidrau

Red general de drenaje sanitario

Red general de drenaje pluvial

Red General eléctrica

Estructura de Pavimento

F.GH

Acera Peatonal

Jardinizacién

Z|r| X< |[—|T|®O|mmO O|m| 1=

Muro perimetral

m|=||—(O(0|0|0|0|0

Z| o R ||| =Zm

Ofibodegas

Venta de Ofibodega 1

N-2

Construccién de Ofibodega 1

Venta de Ofibodega 2

N-2

Construccién de Ofibodega 2

P

Venta de Ofibodegas 3

0-2

Construccion de Ofibodegas 3

Q.1

Venia de Ofibodega 4

P2

Construccion de Ofibodega 4

Venta de Ofibodegas 5

Q.-2

Construccion de Ofibodegas 5

Venta de Ofibodega 6

R-2,5-1,T-1

Construccion de Ofibodega 6

Venia de Ofibodega 7

S22

Construccion de Ofibodega 7

ZA

Venta de Ofibodega 8

T2

Construccién de Ofibodega 8

ZA

Construccién de Ofibodega 9

Construccién de Ofibodega 10

Construccién de Ofibodega 11

Construccién de Ofibodega 12

Construccion de Ofibodega 13

Areas comunes

™~

Areas comunes

=1 L&)
o (2= =lo|lS oo [=1E=]F~
B LN e A A AT A LA RS RS RN ERE AR AR Y EN A R e Pt e P LS EST SIS Pt Pt o B

ZA

Limpieza final

ZB

ZB

Cierre del proyecto

o
o

Fin

Tabla 60: Analisis de precedentes. Elaboracion Propia

9.6.3 Seleccion de contratistas y sus calidades

Cada contratista debe comprometerse a brindar toda la informacion relacionada con

la calidad de los materiales y estar dispuesto a someterse a los procesos de

supervision y auditorias para verificar la calidad.

Por medio del correo electrénico todos los contratistas, sin excepcién alguna deben

de enviar su cotizacion en el formato que a continuacion se muestra para facilitar el
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proceso de seleccion. Ademas de toda la papeleria como DPI del encargado o

representante legal, NIT/RTU, patente de comercio, direccién comercial, etc.

A continuacién, se presenta el formato para los contratistas:

Contrato de Trabajos - Subcontratados
Complejo de Ofibodegas zona 8
en Quetzaltenango

12024
Direccidn del Proyecto:
Fecha inicio: Dias calendario
Fecha fin: Trabajo por trato
Contratista: Trabajo por dia
No. Descripcion: Cantidad | Unidad | "™ | Toal
Unitario
1
1.1
2
2.1
2.2

Total:

Observaciones:

Forma de pago:

Tiempo de entrega:
Calidad:

+ El personal debe de presentarse a obra con ropa adecuada para los trabajos
correspondientes.

« Llevar como minimo: casco, arnés de seguridad en buen estado y botas con punta de acero
+ El contrafista es responsable de culminar los trabajos en el tiempo segiln programa,

revisar con supervisor

+ De presentarse un trabajo adicional a la actividad correspondiente, debe de realizarse

una no conformidad

gue en aval con el supervisor de obra y gerente de proyecto debe de ser autorizado el monto
a pagar por los trabajos adicionales.

+ Se hacen retenidos a las facturas por parte de los supervisores cuando los trabajos no estan
finalizados por completo

Firma

Tabla 61: Lista de verificacion seleccion de contratistas. Elaboracién Propia
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9.6.4 Supervision del proyecto y sus instrumentos

El proceso de supervisién es una parte importante en la ejecucion del proyecto, se
presenta el formato mediante sera evaluada la calidad del proveedor o contratista para
verificar que cumpla con todas las especificaciones.

Este instrumento se realiza semanalmente por parte de los supervisores.

Supervision - Subcontratados
Complejo de Ofibodegas zona 8
en Quetzaltenango

12024

Fecha:

Proveedor/c
ontratista:

Calidad de Producto:

Descripcion: Sl NO

Cumplimiento del tiempo:

Cumplimiento de especificaciones técnicas:

Comunicacién con el supervisor

No conformidades

No. Renglones Contratados Puntuacion

1.1
1.2
1.3
1.4
1.5

Nota:
La puntuacion esta valorada de 0 a 10.
El supervisor es el encargado de entregar estos reportes a el gerente de proyecto

Tabla 62: Supervision subcontratos. Elaboracién Propia

172



9.7 Diseno de la estrategia de la evaluacién de riesgos del
proyecto

Todos los riesgos operativos y financieros deben de ser visibles en las fases del

proyecto ya que pueden afectar las actividades de este.

Este mapa permite adoptar medidas y tomar decisiones enfocadas en cumplir los

objetivos establecidos planteados en el perfil de este documento.

9.7.1 Tabla de riesgos operativos y riesgos financieros

Riesgo Descripcion Probabilidad | Impacto Consecuencias |Medida de mitigacion
Revisiones de la
En la obtencidn de licencia . El inicio de la obra se | planificacién y diseno,
Demora - T ) Media Alto -
municipal y Ministerio de Ambiente retrasa antes de ingresar el
__expediente.
Los renglones de Solicitar los materiales
Demaora Llegada tardia materiales a la obra Alta Alto 'eng con un mes de
trabajo se retrasan S
anticipacion
Los renglones de Solicitar los materiales
Demaora Llegada tardia de maquinaria Alta Alto 'eng con un mes de
trabajo se retrasan o
anticipacion
En la renta o venta de las ' El inicio de la obra se Plan de mercaqeo
Demora ' Baja Alto enfocado en el cliente
Ofibodegas retrasa -
potencial
Elencargado del
depto. de Desarrollo y
Planificacién Planificacién con informacién . ) Los renglones de consicciin son
; Media Medio . encargados de revisar
inconclusa faltante trabajo se retrasan [
la planificacian, antes
de empezar a ejecutar
el provecto
Elencargado del
depto. de Desarrollo y
Especificaciones  |Las especificaciones técnicas no ' ) Los renglones de consincciin san
L . Media Medio ) encargados de revisar
técnicas inconclusas |estan completas trabajo se retrasan . .
la informacién, antes
de empezar a ejecutar
= ganrovectli:
- Contratos con proveedores o ' La entrega del stablecer multa por
Incumplimiento . Media Alto atraso en tiempo o
contratistas proyecto se retrasa . o
incumplimiento
Dar un anticipo de los
. Los materiales de construccion . La rentabilidad no materiales para
Alza de precios . Media Alto . :
sobren de precio serd la proyectada asegurar el mismo
precio cotizado
Dar un anticipo de los
Escasez De materiales y herramientas Baja Alto Los r_englcnes de materiales para
trabajo se retrasan reservar y asegurar
disponibilidad
Contratar guardias de
. . sequridad. Los
Rabo De malenales, herramientas, Media Media | Perdidas econdmicas | encargados revisar el
equipo y EPP > i
inventario
co I
Por pandemias o enfermedades La obra se detiene To mar acclanes
Falta de personal | . Alta Alto necesarias para evitar
virales temporalmente y
grandes perdidas
Capacitacion
Los renglones de constante para todo el
Migracion Mano de obra no calificada Media Alto 9 personal. Realizar

trabajo se retrasan

contrato con los
personales

Tabla 63: Riesgos del proyecto. Elaboracion Propia
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9.8 Diseno de la estrategia de integracion y cierre del proyecto

En esta etapa se espera concluir con el proyecto y hacerlo saber a cada uno de los

involucrados, es importante conocer si este fue finalizado con éxito, se debe corroborar

que cada uno de los objetivos definidos en el perfil del proyecto si se hayan cumplido.

9.8.1 Control de cambios

e Aprobacién de cambios:

Con los subcontratos: Para controlar los cambios en obra que estan siendo

ejecutados por los contratistas se realizara mediante una No Conformidad, esta

describe los cambios que surgieron en la fase de ejecucién, esta es generada por

el contratista o el supervisor y debe estar dirigida al encargado del departamento

de construccién, para ser revisada y validar si procede. En caso proceda debe ser

enviada al Gerente de Proyecto para validar y continuara con el procedimiento.

Subcontratados
Complejo de Ofibodegas zona 8
en Quetzaltenango

12024

Control de cambios

Gerente de proyecto:

No conformidad No.

Contratista:

Fecha:

Acta de supervision:

Renglon:

Descripcion de la situacion Actual
(Motivo)

Descripcion del Cambio

(propuesta)

Beneficios del cambio

Observaciones

Gerente de proyecto

Fecha

Firma
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9.8.2 Cierres de contratos, finiquitos

El proceso para cerrar el proyecto se dividira en cuatro partes:

1. Revision y validacidn de la etapa de ejecucion del proyecto:
e Todos los reportes de supervision
e Todas las actas de supervision
2. Revision y validacion del area financiera del proyecto:
e Documentos con informaciéon que describen incrementos o decrementos en el
presupuesto inicial
3. Modificacion y validacion de la version final de la planificacion
¢ Planificacién As-built de todas las disciplinas
4. Validacion e integracion de la documentacion final:
e Todos los documentos se agrupan en un documento (dossier)

5. Se adjunta el formato del finiquito que se entrega a los subcontratos:

Finiquito de contrato

Nombre del proyecto: Complejo de Ofibodegas, zona 8

Siendolas  horasdeldia ~ delmesde del afio

en presencia del sefior : por:

y por el proyecto el sefior: , hacen constar por este medio
que los trabajos aceptados segun cotizacion No. correspondiente a la obra:

fueron inspeccionados, comprobando gue los mismos han quedado completamente concluidos.
Los trabajos consisten en :

Por consiguiente este documento es una constancia de que el * Subcontrato ha entregado los trabajos y han
guedado recibidos a entera satisfaccién.

Subcontrato Gerente de proyecto

Se entrega la Original al Gerente de proyecto, y el duplicado al subcontrato

Tabla 65: Finiquito de contrato. Elaboracién Propia

175



10 ESTRATEGIAS DE MERCADEO DEL
PROYECTO



10.1 Cartera de Productos y Propuesta de Valor

«El posicionamiento completo de una marca: la mezcla completa de los beneficios

sobre los que ésta se diferencia y posiciona»

e Cartera de Productos

Para conocer el posicionamiento del producto en el mercado; se muestra la Matriz

BCG, en funcién de la posicion del producto, este tiene alto interés por esta razén se
tiene en la cartera de productos.

MATRIZ BCG

20%

o
F
|
< * ?
|
15% RENTA Y/O VENTA
DE OFI-BODEGAS
PRODUCTO PRODUCTO
ESTRELLA INTERROGANTE
10%
-i- o
5%
PRODUCTO PRODUCTO
S 09, VACA PERRO
:( (]
[an]
5 1 0.5 0
FUERTE «— DEBIL

PARTICIPACION RELATIVA DE LA
UEN EN EL MERCADO

Grafica 47. Matriz BCG. Elaboracion Propia

La estrategia segun el nivel de ingreso y de peso del producto (Ofi-bodegas en venta
y/o renta) es con base a el producto que tienen un alto crecimiento del producto dentro
del mercado y se encuentran en mercado de también de alto crecimiento.

31. Philip Kotler, Direccion de Mercadotecnia, Analisis, Planeacion, implementacion y Control, Octava Edicion (Perd: Pearson
Educacion, 2001),186.
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Este producto tiene un buen equilibrio financiero ya que las inversiones para potenciar

su crecimiento se compensan con los ingresos obtenidos. Ya que se ha clasificado el

producto, en la matriz BCG, se deduce la estrategia de conservar la cuota de mercado

debido a que el producto ha alcanzado una cuota de mercado alta.

¢ Propuesta de Valor

Propuestade valor:

Complejo de Ofibodegas

Productos y servicios

Se determinan 2 factores, segin
Kotler.

Producto:

13 Ofibodegas

-Disefio arquitectonico eficiente. con
patio de maniobras para transporte
pesado.

-Obra civil cumplen con con
normativa ACI

-Estructura metalica cumplen con
normativa AISG

Canal:
Ubicacion estratégica que por la
naturaleza del proyecto favorezca a
la red de distribucién, situado en una
avenida principal con accesibilidad a
transporte pesado.

Creadores de alegrias

Ofibodegas que tienen una ubicacion estratégica
que favorece a la red de distribucion de la empresa,
Gon accesos a transporte pesado.

Complejo de Ofibodegas que brinda seguridad 24/7
y servicio de video vigilancia para reducir este costo
es mejor estar ubicado dentro de un complejo

El complejo de Ofibodegas cuenta con
4reas comunes que pueden utilizar los
pilotos que viajan por largas distancias.

Y una cafeteria donde pueden adquirir
alimentos accesibles.

Segmento de clientes:

Empresas en el area comercial y de servicios

Alegrias

Una red de distribucion adecuada mediante la cual
puedan reducir costos

Una ofibodega que cuente con seguridad 24/7
y servicio de video vigilancia

Trabajos del cliente

Contar con un espacio donde los pilotos

uedan realizar actividades de higiene personal .
P 9 P Ubican a su empresa en la bodega

que encuentran aunque no cuente
con una buena ubicacion

Contar con un espacio donde adquirir y
comprar alimentos

La bodega gque encuentran aunque

Aliviadores de
frustraciones

Se determinan 3 Tips, segun Kotler:

Importante:

Genera y aporta con la economia en una de las
zonas proyectadas como Industriales en la ciudad
de Quetzaltenango.

Asoquible:

El costo de venta y renta de las ofi-bodegas es acorde al
mercado actual, por lo que el cliente busca un proyecto
como este para colocar a su empresa.

Rentable:
La ejecucién del proyecto es rapida por el sistema constructivo, que
se traduce en retorno de la inversidn es mas rapido.

Se determinan 2 factores, segun Kotler:

a. Producto:

. no cuente con una buena ubicacion
Frustraciones

Ofibodega situadas lejos de las zonas
proyectadas como  industriales  con
accesos no adecuados sin acceso &
transporte pesado.

El costo de venta y de renta de una
Ofibodega sea acorde al mercado actual
para colocar a su empresa.

Los tiempos de entrega son lentos que se
traduce en retorno de la inversion es mas
lento.

Grafica 48. Propuesta de valor. Elaboracién Propia

-Disefio arquitectonico eficiente, con patio de maniobras para transporte pesado.

-Obra civil cumplen con normativa ACI

-Estructura metalica cumplen con normativa AISC
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b) Canal:
Ubicacidén estratégica que por la naturaleza del proyecto favorezca a la red de
distribucion, situado en una avenida principal con accesibilidad a transporte

pesado.

Se determinan 3 Tips, segun Kotler:

a) Importante: Genera y aporta con la economia en una de las zonas

proyectadas como Industriales en la ciudad de Quetzaltenango.
b) Asequible: EIl costo de venta y renta de las ofi-bodegas es acorde al
mercado actual, por lo que el cliente busca un proyecto como este para

colocar a su empresa.

c) Rentable: La ejecucion del proyecto es rapida por el sistema constructivo,

que se traduce en retorno de la inversion es mas rapido.
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10.2 Aplicar Metodologia Canvas

Socios/Alianzas Actividades claves
claves
Acta de Constitucién
Planeacion
Aliados Disefio y planificacion
Subcontratos: Presupuesto y cronograma
Obra civil: Toscano ingenieria Diagrama de Gantt y ruta critica
Estructura metdlica: Delta  Soluci Adquisicion de i
Estructurales Control de las finanzas
La comercializacién de la renta y venta de Plan de Marketing
las ofibodegas: Distribuidor de valor
afadido
Produccién/fabricacion:
-Proveedores obra civil: CONSTRUFACIL
P de estructura ica: perfiles
WF, tubulares, circulares). MULTIGRUP SA.
-Proveedores de insumos — LA FERRE.
-Proveedores de herramienta y equipo —
HERRAMIENTAS PODEROSAS.
-Proveedores de conexiones y entornillaria
e Recursos claves
-Proveedores de transporte y grua. - Equipo de computo adecuado

- Personal administrativo capacitado
- Personal técnico-operativo capacitado

F para clave - Materiales obras civil

-Utilizacion de software BIM - Materiales estructura metalica
- Equipo de proteccion personal

Promocién/Renta-Venta:

-Consumidores

-Clientes

-Clientes potenciales

Estructura de costes
Costos Fijos
- Alquiler de local
- Pago de agua, energia eléctrica, teléfono (semifijos)
- Depreciaciones (% en linea recta)

- Amortizaciones - Reparaciones
- Impuestos sobre inmuebles ISR - Publicidad

- Seguros vencidos - Multas

- Sueldos empleados - Imprevistos

- Arbitrios municipales
- Placas de vehiculos
- Cuotas patronales

- Depreciacion de maquinaria
- Combustibles y gasolina

Propuesta de valor
Se determinan 2 factores,
segun Kotler:

Producto:
-Disefio arquitectonico eficiente, con
patio de maniobras para transporte
pesado.
-Obra civil cumplen con con
normativa ACI
-Estructura metélica cumplen con
normativa AISC

Canal: Ubicacién estratégica que
por la naturaleza del proyecto
favorezca a la red de distribucion,
situado en una avenida principal con
accesibilidad a transporte pesado.

Se determinan 3 Tips, segtn
Kotler:

Importante: Genera y aporta con la
economia en una de las zonas
proyectadas como Industriales en la
ciudad de Quetzaltenango.

Asequible: El costo de venta y
renta de las ofibodegas es acorde al
mercado actual, por lo que el cliente
busca un proyecto como este para
colocar a su empresa.

La ej del proy
es rapida por el sistema
constructivo, que se traduce en
retorno de la inversion es mas
réapido.

Costos Variables
Fuentes de ingreso:

Segun la procedencia del capital es proyecto privado

Mediante:

®

Relaciones con el
cliente

Relacion de cada uno de los
segmentos de clientes

Interaccion con los clientes:
Promocion de las ofibodegas desde
el inicio de la construccion del
proyecto.

Mejorar la relacién con los
clientes:

Programar visitas a obra para que los
clientes puedan ver el proceso de
construccion, visualizar en que fase
va la ofibodega y sentirse parte de
dicho proceso

i)

Canales

-Revistas inmobiliarias

-Radio

-Aparicion y promocion en linkedin:
Hay muchos Decision Makers, se
pueden tener contactos por el b2b, es
decir bussines to bussines

-Stand en Expobodega

Fuente de ingresos

-Financiamiento en bancos
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Segmentos de clientes

Creando valor para:
comerci con

nacionales

-Empresas comerciales locales
-Distribuidores mayoristas
-Distribuidoras minoristas
-Inversionistas

Rentabilidad:

-Todos los mencionados al adquirir una
ofibodega por renta o venta en un punto
les gt i




10.3 Estrategia de precios

De los aspectos mas importantes para seleccionar el precio final son:

a) Examinar a la competencia: Ya se conocen los precios, costes y ofertas de los

competidores para tener referencias validas.

b) Seleccionar el precio final tomando en cuenta la influencia elementos de

Marketing Mix.

Para este proyecto se toma en cuenta el siguiente método:

e Meétodo basado en el coste:

Este es el mas adecuado para el proyecto porque es considerado como el mas
objetivo. Se fija un margen (utilidad) sobre el coste total del complejo de Ofi-bodegas
Para conocer el valor se hace a partir del analisis de los costes variables, costes fijos,
costes indirectos y directos para conocer los egresos del producto. A partir de ahi le

afiadirian el margen deseado (utilidad) y de este modo se definira el precio final.

Sin embargo, si se tiene en cuenta factores como el posicionamiento del producto,
valor percibido por el cliente, etc., que les permiten tener margenes diferentes a partir
del coste determinado y en funcidon del modelo elegido. Se fija un objetivo de
rentabilidad que es mas del 30%; es decir, esta descrito el nivel de rentabilidad que se
va a conseguir y en funcion de eso establece el precio de venta y/o renta de cada ofi-

bodega.

10.4 Previsiones de ventas
También conocido como prondstico de venta, se presenta una grafica que es una

referencia de las ventas del proyecto.
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Ventas totales hastael _ Promedio de Venta de Ofibodegas ~ _ Promedio de

momento ventas al mes entregable ventas al mes

Numero de meses hasta

18
el momento
L . Prevision de
Numero de Prevision de ingresos 8 .
Ventas mensuales N Numero de venta de . ingresos por
i meses que = por ventas para el ) =
promedio _ ~ Ofibodegas entregable ventas para el
quedan del afo resto del afio =
resto del afio
Prevision de
Ingresos totales por . ingresos por _ Prevision anual de Numero de venta de * _ Prevision anual
ventas hasta el momento ventas para el ventas Ofibodegas entregable 8 de ventas

resto del afio

Gréfica 50. Previsiones de venta. Elaboracién Propia

10.5 Estrategia de distribucién

«Como todo lo demas en marketing, el buen disefio del canal comienza con los
clientes. Los canales de marketing son en realidad redes de entrega de valor al

) 32
cliente».

La estrategia de distribucion es mediante un canal de distribucién constituido por un
intermediario en este caso “Distribuidor de valor afiadido” que hara posible la venta y/o

renta de las ofi-bodegas.

e Establecimiento de los objetivos del canal: Lograr la venta y/o renta de las
ofi-bodegas a los inversionistas inmobiliarios en el sector bodegas, empresas
dedicadas al comercio, distribuidores minoristas y mayoristas que indica la
camara de industria, utilizando el tipo de canal adecuado para cada uno de
ellos, tomando en cuenta la responsabilidad del intermediario y el costo para

lograr la meta.

32. Philip Kotler, Direccion de Mercadotecnia, Andlisis, Planeacion, implementacion y Control, Octava Edicion (PerG: Pearson
Educacién, 2001), 303.
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e La gestidon del canal: Se requiere seleccionar a el intermediario adecuado,
segun el criterio econémico, control y de adaptabilidad que posea para
evaluarlo con regularidad. Una vez seleccionado el intermediario, este debe
ser motivado para obtener el mejor desempefio. La meta es no solo vender

y/o rentar atreves de ellos sino también paray con ellos. 33

e Seleccién de la longitud del canal de distribucion: En este proyecto se
utilizara de “Distribuciéon Corto”. El proyecto contratara los servicios de una
empresa especializada con experiencia en la distribucién o intermediacidn
de renta o venta de las ofi-bodegas, porque los intermediarios los
“distribuidores de valor agregado” tienen la experiencia para alcanzar a la

poblacion objetivo en un menor tiempo, mejorando el retorno de inversion.

Distribuidor de
valor afiadido

Objetivo:
Vender y/o
Rentar

Producto:

Ofi-bodegas

Rapido
Retorno de
inversion

Grafica 51: Estrategia de distribucién. Elaboracion Propia.

10.6 Estrategia de comunicacion

La comunicacion es un proceso de interaccion entre un emisor y un receptor, en donde
puede existir un proceso de dos o mas agentes. La comunicacion en el marketing de
este proyecto incluye a aquellas formas de comunicacion para potenciar las ventas y

rentas de las Ofi-bodegas.

33. Philip Kotler, Direccién de Mercadotecnia, Analisis, Planeacién, implementacion y Control, Octava Ediciéon (Pert: Pearson
Educacién, 2001), 309.
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Figura 1
Flujos de comunicacion en mercado

Estudio de la demanda v de la oferta
(A + o * i
PRODUCTOR COMPRADOR
DISTRIBUCION
P P
(3 5
> « Estado r
Oferta e Tiempo Demanda
e Lugar
Q ) P 0
. Canal Directo
T T T T
Satisfaccion/Insatisfaccion

Fuente: Adaptado de LAMBIN (1995)

Grafica 52: Flujos de comunicacion en mercado. Adaptado de LAMBIM 1995

e Estrategia de lanzamiento

Se utiliza esta estrategia comunicativa para dar a conocer el nuevo producto o servicio
(renta y venta de ofi-bodegas) que se va a lanzar al mercado. Se busca aumentar el
impacto inicial del lanzamiento, con el objetivo de causar una primera impresion

positiva.

La planificaciéon de la estrategia de comunicacion incluye la informacion relevante
como la fecha de inicio, el uno de agosto del afio 2024, la finalizacion de la obra que
es el 25 de febrero del afio 2025, la ubicacion que es la zona 8 de la Ciudad de

Quetzaltenango, también al publico objetivo descrito en el estudio de prefactibilidad.

e Marketing TTL (Through the Line)

El medio utilizado sera el TTL es una estrategia hibrida, con el fin de alcanzar a mas
empresas ya que combina aspectos de la publicidad. BLT que tiene el objetivo del

mercado y las ventas y ATL que trabaja en funcién de objetivos publicitarios o de
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comunicacién, no dejando de lado el estudio de mercado para evitar fallos en la

estrategia de comunicacion.

En esta tabla se describen lo siguiente:

Radio

Revistas
inmobiliarias

Periddico

E.Comerce

ATL (Above the line)
Anuncio en la emisora “Stereo 100” tiene el primer lugar en
audiencia en Quetzaltenango con el 35.96%. También
tiene cobertura en San Marcos, Retalhuleu, Mazatenango,

Totonicapan y cobertura en el sur de Chiapas, México.

a) En la programacion de “Mercadeo al Aire” en el
horario de 11:00 a 11:50, al dar la frase del dia que
es el patrocinador del programa. Esto significa que
todas las personas que quieran dar su anuncio
deben mencionar la “Frase del dia” que sera la
promocion de las Ofibodegas.

b) Spot de duracion Maxima de 25 segundos, durante
todos los dias por un mes.

Fuente: Canvas publicidad

Publicacion en la “Revista Inmobiliaria Guatemala”.

Publicacion el “Prensa Libre”
BTL (Bellow the line)
LINKEDIN y contar con la “Membresia Premium Business”

que aumente 4 veces mas las visualizaciones:
a) En esa red hay muchos “Decision Makers”, se

pueden tener contactos por el business to business
(B2B).
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b) Obtener informacion sobre las tendencias de
crecimiento del sector para llevar la delantera de la
competencia.

Para poder colocar un Stand es necesario afiliarse a la
Displays en puntos Camara de Industria y agremiarse a la Gremial de

de venta Bodegas.

a) Colocar un stand publicitario en EXPOBODEGA, de
la gremial de Bodegas de la camara de Industria de

Guatemala.

Tabla 66: Marketing TTL. Elaboracién Propia

e Método de AIDAS

Utilizar este método AIDAS para optimizar el tiempo en el proceso de venta y renta de
las Ofi-bodegas, se compone de cinco etapas para cada una de ellas, existen
estrategias que ayudan a atender mejor al cliente y a cerrar el negocio. Se presenta la

siguiente gréfica:
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Atraccion

Captar la atencion de:

» Desarrolladores
Inmabiliarios en el
sector bodegas.

+ Empresas dedicadas
al comercio.

+ Distribuidores
minoristas y
mayoristas.

Interés

Mostrar puntos fuertes y
como estos solucionan su
problema:

+ Ubicacion estratégica
en la zona 8 de
Quetzaltenango.

» Precio Asequible.

« Mejora la red de
distribucién de su
producto o servicio.

« El complejo tiene
areas comunes que
aportan al su empresa
y sus clientes.

Para la
Poblacion Objetivo

Con el ojetivo de

Compra y/o Venta de Ofi-

bodegas

Deseo

Mostrar a la poblacion
Objetivo de que:

+ Demostracion
mediante
recorridos Virtuales
y renders el
producto final de
las Ofi-bodegas
para fomentar el
deseo de compra
yio renta.

Accién

Visibilizar a la
poblacién Objetivo de
que:

+ Por la oferta y
demanda estas
ofi-bodegas son
una oportunidad
Onica de elevar
ventas para su
empresa o mejorar
su cadena de
distribucion.

Genera en la Poblacion Objetivo el Modelo AIDAS

Mediante el Marketing
TTL

Complejo de Ofi-bodegas en zona 8,
Quetzaltenango.

Satisfaccion

La poblacién Objetivo,
mediante la Ofi-bodega:
« Eleva la venta de
SUs Servicios y

productos

+ Mejora su cadena
de distribucion.

» Obtienen un bien
inmueble con alta
plusvalia y buen
indice de absorcion.

Grafica 53: Modelo de Comunicacién. Elaboracion

10.7 Presupuesto de marketing

Medio

En

“Mercadeo al Aire” en el

la programacion de
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(Above the line)

Descripcion

Cant. Unitario
10 Q 500.00
dias

Total
Q 5,000.00



Radio
“Stereo 100”

Revistas
inmobiliarias

Periédico

Medio

E.Comerce

Afiliarse

Agremiarse

Displays en
puntos de

venta

horario de 11:00 a 11:50, al

Ser el patrocinador del
programa.

Spot de duraciéon maxima
de 25 segundos, durante
todos los dias de un mes
Publicacién en la “Revista
Inmobiliaria Guatemala
Publicacion el “Prensa

Libre”.

BTL (Bellow the line)

Descripciéon
LINKEDIN

Premium Business”

“Membresia

Camara de Industria

Gremial de Bodegas

Colocar un stand
publicitario en
EXPOBODEGA, de Ia
gremial de Bodegas de la
camara de Industria de
Guatemala
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10 Q 750.00 Q 7,500.00
meses
1 Un Q 2,500.00 Q 2,500.00
1 Un Q 2,500.00 Q 2,500.00
Unitario Total
12 Q 543.78 Q 6,525.36
meses
12 Q740.00 Q8,800.00
meses
12 Q540.00 Q6,480.00
meses
1 Un Q4,435.77 Q4,435.77
Total 43,741.13

Tabla 67: Presupuesto de marketing. Elaboracién



CONCLUSIONES

La formulacion y evaluacion del proyecto se realizan con el objetivo de analizar su
viabilidad y rentabilidad, considerando aspectos técnicos, administrativos, legales
y econdmicos. Esto permite prever el desarrollo del proyecto y determinar con

mayor certeza si tendra éxito o fracaso.

Este documento funciona como un plan de negocios, describiendo los objetivos
del proyecto, las estrategias comerciales y los recursos necesarios para su
correcta implementacion y ejecucién. Ademas, proporciona informacién clave para

atraer inversionistas (stakeholders) y garantizar el retorno de su inversion.

A través del analisis de prefactibilidad y factibilidad, se concluye que el proyecto
es viable, al cumplir con todas las caracteristicas técnicas, legales y financieras

que aseguran el retorno de inversion para los inversionistas.

La oferta y demanda de proyectos inmobiliarios en Quetzaltenango ha aumentado
en los ultimos afos, dado que la ciudad se considera intermedia con tendencia a
convertirse en una metrépolis menor, lo que ha despertado el interés de

inversionistas en la zona.

Se determina que el proyecto contara con capital privado, estara orientado al
sector de servicios y tendra un enfoque productivo dirigido a la poblacién objetivo

(cliente externo), asegurando asi la venta y renta de las ofibodegas.

Con base en el estudio de mercado, se comprueba que el proyecto inmobiliario
presenta las caracteristicas necesarias para ser aceptado por el nicho de mercado

seleccionado.

El estudio financiero demuestra la viabilidad econémica del proyecto, evidenciada
en un Valor Actual Neto (VAN) de Q92,265,544.74 y una Tasa Interna de Retorno
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(TIR) del 170%, lo que indica que la iniciativa es altamente rentable para los

inversionistas.

Es fundamental considerar la legislacion que regula la construccion en Guatemala,
aplicar medidas de mitigacion para reducir el impacto ambiental segun lo requerido
por el Ministerio de Ambiente (MARN), y cumplir con el Plan de Ordenamiento
Territorial del municipio de Quetzaltenango y sus reformas 01-2013 y 02-2021, que
establecen las areas permeables y de construccidon aptas para el uso de suelo
industrial URBQ-4.

La gestion del tiempo planteada en este documento es crucial durante las fases
de planeacion, planificacion y ejecucion, con el fin de optimizar la eficiencia y
productividad, garantizar la entrega del proyecto en el tiempo establecido y

asegurar la venta y renta de las ofibodegas sin sacrificar las utilidades.

Se determind que el proyecto se dividira en un 70% de venta y un 30% de renta,
equivalente a ocho unidades en venta y cinco en renta. Ademas, se incluyen areas
comunes como servicios sanitarios, cuarto de maquinas, cuarto de basura, garita
de seguridad y una cafeteria para los usuarios, asegurando un proyecto integral

que satisface todas las necesidades del nicho de mercado

RECOMENDACIONES

El inversionista debe conocer la informacién presentada en cada capitulo de este
documento, desde el perfil del proyecto hasta las estrategias de mercadeo, con el
fin de comprender las caracteristicas legales, técnicas, comerciales y financieras,

y asi tomar decisiones adecuadas y fundamentadas respecto al proyecto.

Es fundamental considerar las medidas de mitigacidén necesarias para reducir el

impacto ambiental, conforme a lo solicitado por el Ministerio de Ambiente (MARN),
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asi como cumplir con el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de
Quetzaltenango y sus reformas 01-2013 y 02-2021, que establecen las areas
permeables y de construccion aptas para el uso de suelo industrial URBQ-4,

revisando también cualquier reforma futura que pueda surgir.

Se recomienda consultar periddicamente los porcentajes de inflacion, las tasas
pasiva y de riesgo proporcionadas por BANGUAT, ya que las variaciones
econdmicas pueden afectar este proyecto o futuros desarrollos, representando un

riesgo para su correcta ejecucion y cierre.

Todo el equipo del proyecto debe conocer y apegarse al disefio de la estrategia de
gestion del tiempo, controlando y monitoreando la Ruta Critica (PERT-CPM) y el

diagrama de Gantt, con el objetivo de evitar retrasos en la finalizacion del proyecto.

Durante el proceso de ejecucion, la supervision de obra no debe descuidarse, ya
que asegura la calidad de la construccion, permite monitorear los tiempos en cada
actividad y debe documentarse mediante informes de supervisidén con fotografias

de todos los procesos.

Es indispensable realizar un proceso riguroso para seleccionar la empresa
encargada de promocionar las ofibodegas, asegurando que cuente con
experiencia y capacidades Optimas, dado que la venta de las ofibodegas

constituye un elemento clave en la ruta critica del proyecto.

El equipo del proyecto debe ser cuidadosamente seleccionado para cumplir con
el perfil técnico requerido y poseer habilidades blandas, garantizando asi un

proyecto exitoso y un ambiente laboral adecuado.

El proyecto debe contar con un reglamento interno que permita a los clientes
externos de las bodegas en renta y a los propietarios de las bodegas en venta

conocer los lineamientos y normas del desarrollo.
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ANEXOS
A) Calculo de sueldos y prestaciones

FASE DE EJECUCION

FASE DE EJECUCION - SUELDO DE EMPLEADOS (PERSONAL OPERATIVO)

Descricpcion Unidad Cantidad No. meses Costo unitario
Maesto de cbra m'h 1 18 a 550000 Q
Bedeguero m'h 1 18 a 338458 0
Guardian m'h 1 18 a 3,384558 Q

Sub-total @

Prestaciones % 30.55% 1 a 22084524 Q
Cuotas patronales % 12.67% 1 0 220384524 0
Total @

FASE DE EJECUCION - SUELDO DE EMPLEADOS (PERSONAL EN OFICINA)

Descricpcion Unidad Cantidad No. meses Costo unitario
Gerente de Proyecto m'h 1 18 a 10,000.00 Q
Jefe Administrative m'h 1 18 a §00000 Q
Auxiliar de RR.HH m'h 1 18 a 338159 @
Contaador interno m'h 1 18 a 338159 0Q
Comprador m'h 1 18 a 338158 0Q
Jefe de finanzas m'h 1 18 Q §,000.00 Q
Jefe de supervisores m'h 1 18 a 450000 Q
Supervisor de obra m'h 1 18 Q 8,000.00 Q
Jefe de desarrollo m'h 1 12 a §,00000 Q
Arguitecto encargado mh 1 12 Q 550000 Q
Ingeniero encargado m'h 1 12 a 550000 Q
Dibujantes/Modeladores m'h 2 12 a 338758 0Q
Calculista m'h 2 12 a 3,384558 Q

Sub-total Q
Cuotas patronales % 12.67% 1 Q 1,170,13818 Q
TOTAL Q
TOTAL DE SUELDOS DE FASE DE EJECUCION
Sub-total sueldo de empleados (personal operativo) Q
Prestaciones (personal operativo) a
Sub-total sueldo de empleados (personal en oficina) Q
Q
TOTAL DE SUELDOS + PRESACIONES + CUOTAS PATRONALES
FASE DE EJECUCION - SUELDO DE EMPLEADOS (PERSONAL OPERATVG) a
FASE DE EJECUCION - SUELDO DE EMPLEADOS (PERSONAL EN OFICINA) Q
TOTAL a
PRESTACIONES + CUOTAS PEATRONALES
TOTAL DE PRESTACIONES a
TOTAL DE CUOTAS PATRONALES a
TOTAL a

Sub-total
99,000.00
50,822.62
50,822.62

220,845.24
B57,468.22
27,981.08

316,294.55

Sub-total
180,000.00
108,000.00

50,868.62
60,868.62
50,868.62
108,000.00
81,000.00
144,000.00
72,000.00
66,000.00
56,000.00
81,302.18
81,230.16
1,170,138.18
148,258.51
1,318,394.69

220,845.24

67,468.22
1,170,138.18
1,458,451.64"

316,204.55
1,318,394.69
1,634,689.24

67,468.22
176,237.60"
243,705.82

FASE DE OPERACION - SUELDO DE EMPLEADOS (PERSONAL ADMINISTRACION + OPERATIVO)

Descricpcion Unidad Cantidad No. meses Costo unitario
Mantenimiento m'h 1 47 Q 338159 Q
Guardian Garita m'h 1 47 a 338158 Q

Sub-total Q

Prestaciones % 30.55% 1 a  3788%45 Q
Cuotas patronales % 12.67% 1 Q  317,86%46 Q
Total @

FASE DE OPERACION - SUELDO DE EMPLEADOS (PERSONAL ADMINISTRACION + OPERATIVO)

Sub-total
158,934.73
158,934.73
317,869.46

97,109.12
40,274.06
455,252.64

Descricpcion Unidad Cantidad No. meses Costo unitario Sub-total
Administradora m'h 1 47 Q 400000 @  188,000.00
Sub-total @  188,000.00
Cuotas patronales % 1267% 1 Q18300000 Q 23,8190
Total @ 211,819.60
TOTAL DE SUELDOS DE FASE DE OPERACION
Sub-total sueldo de empleados (personal operativo) Q  317,869.46
Prestaciones (personal operativo) a §7108.12
Sub-total sueldo de empleados (personal en oficina) Q 188,000.00
Q  414,978.587
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Guatemala, 21 de julio de 2025

Arquitecto

Sergio Francisco Castillo Bonini

Decano

Facultad de Arquitectura

Universidad de San Carlos de Guatemala

Seiior Decano:

Atentamente, hago de su conocimiento he realizado la revision de estilo del
proyecto de graduacion MODELO DE ANALISIS FINANCIERO PARA EL
DESARROLLOQ E IMPLEMENTACION DE PROYECTO OFIBODEGAS EN ZONA 8,
QUETZALTENANGO, de la estudiante Sindy Cristal Cojuliin Toscano de la Facultad
de Arquitectura, camé universitario niamero: 201130676, previamente a conferirsele el
titulo de Maestro en arfes en Gerencia de proyectos arquitecténicos en el grado
académico de Maestria.

Luego de las adecuaciones y correcciones gue se consideraron pertinentes en
el campo linglistico, considero que el proyecto de graduacion que se presenta cumpie
con la calidad técnica y cientifica requerida. '

Al agradecer la atencion gue se sirva brindar a la presente, me suscribo
respetuosamente,

Hst. Ledo. Alan Gabrie! Hogollon Orlz

4
/i
Colegiado No. 31632 %;/f/f}
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Msc. Ledo. Alan Gabriel Mogolion Ortiz
Colegiado No. 31632
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