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Introduccion

Este proyecto propone la construccion de un edificio de apartamentos en el
municipio de El Jicaro, El Progreso, como respuesta al déficit habitacional y al
aumento de la migracion interna en la zona. El objetivo es ofrecer viviendas
funcionales y accesibles para el sector profesional local, mejorando su calidad de
vida y contribuyendo al desarrollo urbano.

La idea se justifica en la necesidad de contar con opciones de vivienda que se
adapten a los ingresos y necesidades de la poblacién, evitando que esta dependa
unicamente del alquiler. Ademas, representa una inversion rentable para quienes

financian el proyecto.

La metodologia combina estudios de mercado, analisis técnico, financiero y legal,
asi como el uso de herramientas tecnolodgicas para planificar y ejecutar la obra

cumpliendo las normas vigentes.

El edificio contara con cuatro niveles: el primero con areas comunes como lobby,
cafeteria, coworking y gimnasio, los tres siguientes con dos apartamentos por piso,
sumando seis en total, ademas de estacionamientos y control de acceso. El disefio
busca comodidad, funcionalidad y adaptarse al contexto local.



Perfil del proyecto



1. Presentacion de la idea por desarrollar

a. Lluvia de ideas

Edificio uso
mixto

Vivienda

Duplex Renta W
(]
[ ]

b. Identificacién del problema

'Apartamentos!

para renta

Figura 1. Lluvia de ideas
Fuente: elaboracion propia

Apartamentos venta

Actualmente, Guatemala cuenta con un déficit de vivienda del 11 % lo cual

representa escasez de 2 millones de unidades habitacionales en el 2022', aunado

a esto la falta de empleo y las pocas oportunidades de crecimiento en los lugares

de origen ha obligado al guatemalteco a realizar migracion interdepartamental,

teniendo como resultado la falta de vivienda en los lugares dénde establecen sus

nuevos hogares.

«Créditos para vivienda en Guatemala: Decreto 27-2022 busca reducir déficit habitacional», LexLatin acceso 8 de septiembre,
2022, https://lexlatin.com/entrevistas/creditos-para-vivienda-guatemala-decreto-27-2022-deficit-habitacional.


https://lexlatin.com/entrevistas/creditos-para-vivienda-guatemala-decreto-27-2022-deficit-habitacional

c. Arbol de problemas

Falta de Extension

Incremento . Nuevos
. oportunidad del casco .
en precios y es en las urbano a profesionales
tasas de . con salarios
. : ciudades de zonas .
interés : bajos
origen. rurales
CAUSAS

Figura 2. Arbol de problemas
Fuente: elaboracién propia



d. Graficacion de ideas

Figura 3. Graficacién de ideas
Fuente: elaboracion propia

— D ==
—_— | 3
Z 100 10
0 ‘ ,, N
. |
—p—— (e — e




e. FODA

Empresas similares con
mayor capacidad de
inversion

La mano de obra no es
local.

Limite de fondos para
inversion

Eleccién de precio sobre
calidad de ejecucion y
solucién arquitecténica.

DEBILIDADES

Atraso en proceso de Permisos de

Construccion

Condiciones climaticas que provocan atraso

en ejecucion

Incremento de precios de Materiales

Restricciones de locomocion

FORTALEZAS

AMENAZAS

Figura 4. FODA
Fuente: elaboracién propia

e  Conocimiento del mercado local

e  Se cuenta con terrenos para desarrollo
habitacional

e Manejo de tramitologia para ejecucion
del proyecto

e  Correcto manejo ergonometrico en el

disefo propuesto

e Alianza con
Municipalidad local para
promocion del Municipio

e Crecimiento de Mercado
a través de la publicidad
en el Departamento

e Programa de fidelizacion
de arrendatarios

OPORTUNIDADES




f. Modelo canva

Figura 5. Modelo canva
Fuente: elaboracion propia
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2. Contenido del perfil del proyecto

2.1. Arbol de Objetivo

Incremento

. N . Propiedad de Financiamient
Alquiler de migracion .
. . terrenos para o bancario y
accesible de interdepartam .
- el desarrollo cooperativas
vivienda ental en El L
o habitacional Locales
Jicaro
MEDIOS

Figura 6. Arbol de objetivo
Fuente: elaboracién propia



2.2. Marco légico

2.21. Objetivo general
Desarrollar espacios habitacionales para venta, acorde a los
ingresos promedio del sector, los cuales promoveran la
calidad de vida para los nuevos habitantes del municipio El
Jicaro, producto de la migracién interna del pais, todo esto a
través de espacios funcionales y entornos dignos.

2.2.2. Objetivos especificos

» Desarrollar complejos habitacionales que colaboren con la
disminucién del déficit habitacional en el pais.

» Disefiar y construir espacios habitacionales acorde a las
necesidades del Municipio de El Jicaro.

» Promover la calidad de vida y desarrollo social de los

habitantes de El Jicaro a través de la venta de vivienda local.



2.2.3.

Matriz marco légico

Objetivo general

Desarrollar espacios
habitacionales para venta,
acorde a los ingresos
promedio del sector, que
promuevan la calidad de
vida para las familias del
Municipio de El Jicaro, a
través de espacios
funcionales y entornos
dignos.

Objetivo especificos

Desarrollar complejos
habitacionales que

1 |colaboren con la
disminucion del déficit
habitacional en el pais.

Disefiar y construir
espacios habitacionales
acorde a las necesidades

del municipio de El Jicaro.

Promover la calidad de vida

y desarrollo social de los

3 'habitantes de El Jicaro a
través de la venta de
vivienda local.

Resultados/productos

Aprobacién de licencias

para ejecucion de proyecto

Ejecucion de 1 edificio de
apartamentos

actual/edificio ejecutado | bienes Inmuebles

% viviendas rentadas =

Viviendas Economia,
construidas/viviendas Contratos Cancelacion
arrendamiento
rentadas
ROI= (Ingreso - Presupuesto Alza de precios de

construccion,
migracién poblacion

ejecucion final,

Inversion) / Inversion .
) precio de renta

Check list
programa de
necesidades local,
record municipal
sobre vivienda
local

Programa de
necesidades
locales/Implementacion
de necesidades en
espacios disenados

N/A

Personas que carecen
de vivienda
local/Personas que
arriendan localmente

Levantamiento de
datos sobre
vivienda local

Economia, decisiones
gubernamentales

Numero de
expedientes
entidades
gubernamentales,
pago de fianzas y
licencias de
construccion

Licencias
aprobadas/Expedientes
ingresados para
aprobacion

Cierre o paro de
Instituciones que
emiten permisos

Incremento de precios
construccion,
limitacién de

locomocion

edificio en sitio Construccion de 1



Venta de 1 edificio para
venta

Actividades necesarias
Elaboracion de disefio y

planos

Elaboracién de programa
de necesidades local

Tramites de permisos de
ejecucion

Elaboracioén de
4 presupuesto de inversion
con base a planos

Precalificacion para capital
de inversion

Publicidad para
arrendamiento de proyecto

Contratos de
arrendamiento de vivienda

edificio en sitio

actual/edificio ejecutado Contratos de venta

Disefios y
planos/Elaboracion de

disefio y planos igual o
>1

Disefo producto

Disefio acorde a
programa de
necesidades/Programa
de necesidades igual o
>3

Check list
programa de
necesidades

Elaboracion de
expedientes para
permisos/Tramites de
permisos igual o >3

Licencias emitidas

Disefio y
planos/presupuesto de
inversién igual o >3

Project

Expedientes
realizados/Expedientes
ingresados a entidades
de financiamiento o >3

Expedientes
ingresados a
entidades
bancarias

Publicidad
actual/Publicidad
realizada o >3

Publicidad digital y
fisica realizada

Contratos
actuales/Contratos
realizados o >3

Contratos de
arrendamiento

Economia

N/A

N/A

Cierre o paro de
Instituciones que
emiten permisos

N/A

Tramites internos
entidades bancarias

N/A

N/A



3.

Estructura del perfil

3.1. Justificacion

Importancia

El crecimiento de la poblacién guatemalteca y la falta de oportunidades
dentro de las ciudades de origen, ha provocado la migracién interna? en el
pais generando con esto, un déficit habitacional en los nuevos lugares de
asentamiento,?® es por ello que se hace necesario el desarrollo de proyectos
habitacionales en renta que puedan albergar a las nuevas familias habitantes
del municipio de El Jicaro* con el fin de mejorar la calidad de vida, debido a
que encuentran dificultad para la adquisicién de vivienda local.

Beneficios

Al desarrollar el proyecto de viviendas en renta en El Jicaro, El Progreso, los
profesionales y familias que han migrado del Municipio encuentran el
superavit que les facilita el desarrollo de sus actividades diarias en los lugares
donde laboran.

Alcances

Planificar y ejecutar un edificio de apartamentos para venta el cual se adapte
a las necesidades que los habitantes del municipio de El Jicaro y municipios
aledarios a El Progreso, tomando en cuenta los ingresos economicos del area
para lograr la venta total del complejo; provocando un beneficio circular para
la empresa y habitantes del sector.




3.2. Analisis del entorno

3.2.1. Fisico geografico

Ubicacion

El municipio de El Jicaro se encuentra en region nororiente del departamento
de El Progreso, el cual se encuentra ubicado en la region oriente del pais de
Guatemala. Se encuentra a 14°54'47"N 89°53'43"0 / 14.91305556, -
89.89527778. Su extension territorial es de 249 km?.

El Municipio de El Jicaro se localiza entre el norte de San Pedro Pinula la
cabecera departamental Jalapa y municipios del departamento de Jalapa, al
este de San Agustin Acasaguastlan y la cabecera departamental Guastatoya,
al oeste de Cabanas y Usumatlan municipios del departamento de Zacapa y

al sur de San Cristobal Acasaguastlan.

Norte

Municipio El Jicaro

Departamento de El Progreso

Figura 7. Ubicacion
Fuente: elaboracion propia


https://es.wikipedia.org/wiki/Km%C2%B2
https://es.wikipedia.org/wiki/San_Pedro_Pinula
https://es.wikipedia.org/wiki/Jalapa_(Jalapa)
https://es.wikipedia.org/wiki/Jalapa_(Guatemala)
https://es.wikipedia.org/wiki/San_Agust%C3%ADn_Acasaguastl%C3%A1n
https://es.wikipedia.org/wiki/Guastatoya
https://es.wikipedia.org/wiki/Caba%C3%B1as_(Zacapa)
https://es.wikipedia.org/wiki/Usumatl%C3%A1n
https://es.wikipedia.org/wiki/Zacapa
https://es.wikipedia.org/wiki/San_Crist%C3%B3bal_Acasaguastl%C3%A1n

Aspectos legales

Para el desarrollo de viviendas en el municipio de El Jicaro, El Progreso, carece de
un reglamento de construccion, por lo que el anteproyecto propuesto debe
someterse al Consejo Municipal, asi como las constancias de ingreso al Ministerio
de Ambiente y Recursos Naturales (MARN) y Ministerio de Salud Publica y
Asistencia Social (MSPAS); adicionalmente se debe contar con la documentacion
legal certificada por el Registro de la Propiedad y la inscripcion del sitio para valuar
el Impuesto Unico Sobre Inmuebles (IUSI); asimismo, debe cumplirse con todo lo
establecido en el Cddigo Civil de Guatemala en cada una de las disposiciones que

en el mismo se indican.

Aspectos econémicos

El municipio de El Jicaro representa el 7 % de la poblacion del departamento de El
Progreso, la agricultura es la actividad principal en el area teniendo un 36 % de la
poblacién dedicada a esta, la segunda actividad importante en el area es de
comercio y servicios teniendo un 64 % de la poblacién. Segun el censo nacional el
44 % de la poblacién cuenta con servicio de agua potable, el 91 % con energia

eléctrica y unicamente el 51 % con servicio de drenajes.

Aspectos sociopoliticos

Segun el ultimo censo realizado por el Instituto Nacional de Estadistica el municipio
El Jicaro cuenta con una poblacion de 11 651 habitantes, la cual refleja un
crecimiento del 0.07 % en los ultimos 7 afos, siendo la mayoria de pobladores de

Poblacion

raza ladina.®
Afios | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Estimacion ‘ 11302 ‘ 11392 ‘ 11482 ‘ 11569 ‘ 11651




Tomando en cuenta los 249 kildmetros cuadrados que tiene de extension territorial
el municipio El Jicaro, la proyeccion poblacional aproximada para el afio 2023 la
densidad poblacional es de 47 personas por kildometro cuadrado.®

Aspectos ecolbégicos

El clima en este municipio se denomina clima semiarido calido, Durante el
transcurso del afio la temperatura generalmente varia de 15 °C a 30 °C y rara vez
baja a menos de 13 °C o sube a mas de 32 °C; logrando una temperatura media
anual de 25°C.

Mercado y cobertura

El mercado objetivo para el presente proyecto cubre a las personas que se
encuentran clasificadas econdmicamente en el nivel medio, esta representado por
el 9.2 % de la poblacién (casi 1 de cada 10 guatemaltecos). Practicamente se
encuentran integrados en igual proporcidon nuevos migrantes, nuevas familias,
profesionales independientes como asalariados, técnicos y personal de oficina con

educacion media.

Actualmente, el 30 % de las viviendas son rentadas en el municipio con un rango
de pago mensual de Q 800 a Q 1850.

El nicho de mercado se basa en personas que buscan independizarse, encontrando
en la zona un lugar que tenga el confort para vivir, asi como acceso a los servicios

basicos.



https://es.wikipedia.org/wiki/Clima_semi%C3%A1rido_c%C3%A1lido

Recursos disponibles

Actualmente se cuenta con dos terrenos con un area total de 555.25 m? para el
desarrollo del proyecto, el mismo cuenta con servicios basicos y se ubica dentro de
una lotificacion para desarrollo en el municipio. El proyecto cuenta con capital de
inversion, por lo que no sera necesario el apoyo de entidades bancarias para

sufragar los costos de inversion inicial.

Disponibilidad de insumos y tecnologia

El municipio posee servicios tales como: educacion, salud, agua, drenajes y
alcantarillado, energia eléctrica, letrinas y otros servicios sanitarios, sistemas de
recoleccion de basura y cementerios. La energia eléctrica en el municipio es
suministrada por ENERGUATE.

Soporte sobre apoyo institucional o empresarial
Se trabaj6 junto a la municipalidad del lugar para poder ejecutar el proyecto acorde

a los requerimientos legales necesarios



4. Propuesta

4.1. Localizacion

El terreno esta ubicado dentro de un nuevo desarrollo urbano ubicado a 5 minutos

del area de mayor movimiento en el municipio.

\

LADO AZIMUT DISTANCIA

4.2. Criterios generales de diseio

Dos apartamentos por nivel

Los apartamentos deberan contar con las siguientes areas: servicio sanitario, sala,
comedor, cocina

Cada nivel tendra como minimo 2 apartamentos

Se utilizara sistema de ventilacién cruzada para el confort interno

Integracion al entorno

Se debera considerar materiales del area




Posibilidades de desarrollo

El proyecto cuenta con una alta posibilidad para su desarrollo debido al déficit
habitacional en el area, asi como la migracion interdepartamental que esta

afectando al municipio.
Posibilidades de no desarrollo
» No calificar para crédito

» Crecimiento de la competencia

» Falta de interés en el area



Analisis de la prefactibilidad y factibilidad del proyecto



1.1 Estudio de mercado

a. Descripcion del producto

El proyecto consiste en un edificio multifamiliar, el cual pretende aportar a la
problematica guatemalteca actual del déficit habitacional, la cual ha afectado a
los guatemaltecos que forman parte de la migracion interdepartamental; ademas
se presenta una solucion al aumento de los costo de la viviendas actuales en el
mercado derivado de la ola de inflacidn mundial y los efectos causados por la
pandemia COVID-19.

e Caracteristicas

El proyecto consta de seis apartamentos tipo duplex, los cuales tendran accesos
independientes y un modulo de circulacion vertical compartido, ademas de todas
las caracteristicas necesarias para su uso. Este tipo de proyecto responde a la
idea de proveer una solucién habitacional asequible a los habitantes del
municipio El Jicaro, El Progreso los cuales han llegado como resultado de la

migracion interna del pais.



1.2 Analisis de la poblacién y demanda
a. Caracteristicas de la poblacién y demanda

La poblacién de El Jicaro conforma 7 % de la poblacién del departamento de El
Progreso con 13 128 habitantes’; sus habitantes estan conformados 49 % por
hombres y 51 % por mujeres, de esta poblacion se estima que el 33.55 % son

parte de la poblacion econdmicamente activa y el14 % han migrado de otros
municipios.

b. Poblaciéon de referencia

El proyecto hace referencia a la poblacidon actual del municipio de El Jicaro, la

cual segun datos obtenidos del ultimo censo poblacional del INE es de 13 128
habitantes.

HHHHHHH

Figura 8. Poblacion El Jicaro
Fuente: https://cens02018.ine.gob.gt/archivos/resultados_censo2018.pdf
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Figura 9. Poblacion hombres y mujeres
Fuente: https://cens02018.ine.gob.gt/archivos/resultados_censo2018.pdf
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«XII Censo Nacional de Poblacion y VII de Vivienda», n.d. Censo poblacion,

acceso septiembre 8, 2022,
https://www.censopoblacion.gt/archivos/resultados_censo2018.pdf.



c. Poblacién afectada

La poblacion afectada son todos los habitantes catalogados como poblacion

economicamente activa los cuales representan el 33.55 % de la poblacion de

El Jicaro.

POBLACION ACTIVA E INACTIVA

INACTIVA
5.1%

ACTIVA
94.9%

Figura 10. Poblacién activa e inactiva
Fuente: elaboracion propia

d. Poblacién objetivo

Poblacién econémicamente activa que labore dentro o fuera de El Jicaro.

OTRO MUNICIPIO
14.4%

EL JICARO
85.6%

Figura 11. Poblacién objetivo
Fuente: elaboracion propia
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e. Habitos de consumo

El proyecto se enfoca en la poblacion econdmicamente activa que reside dentro

y fuera del municipio en la escala socioecondmica catalogada como C.

Q100,000.00

C1-Q25,600.00

C2 - Q17,500.00

C3 -Q11,900.00

Figura 12. Escala socioeconémica
Fuente: elaboracién propia

Esta poblacion corresponde a los habitantes profesionales del municipio y sus
alrededores los cuales buscan una vivienda que cuente con todos los ambientes
basicos, que les permita una facil movilidad en el nororiente del pais; por lo que
se propone brindar la oportunidad de la venta de los apartamentos con un area
de servicio comun que les permita realizar actividades laborales aprovechando

la ubicacion del proyecto.

f.  Volumen que podria adquirir

Este segmento de poblacién puede comprar los apartamentos a través de

financiamiento por medio de entidades bancarias y/o cooperativas del area.



g. Precios que podria pagar

Tomando en cuenta el segmento al que esta dirigido al presente proyecto, debe
considerarse un pago mensual que oscila entre Q 3800 - Q 5200 ya que
actualmente en la zona se pueden encontrar viviendas en alquiler con pago

promedio mensual de Q 1850.

h. Demanda por oportunidad

Debido al déficit de vivienda que se tiene en Guatemala el cual alcanza el 90 %
siendo la segunda mas alta en Centroamérica®, se considera que este proyecto
cumple con los requerimientos para satisfacer la necesidad de vivienda de la
poblacién del municipio en que se pretende desarrollar, ya que se busca tener
un proyecto que facilite el acceso a vivienda para los habitantes que se

encuentran de forma temporal como permanente en este municipio.

De acuerdo al censo realizado en 2018, se obtuvo informacién sobre 3456
hogares los cuales representan unicamente al 26.33 % de la poblacion del
municipio, de estos el 7 % son viviendas alquiladas el 9 % viviendas prestadas
y el 1 % vive en propiedad comun.®




i. Productos de la competencia

CONDADO EL ENCINAL ‘

El proyecto ofrece lotes para construccion de vivienda, actualmente cuenta con
dos tipos uno 144 m? y otro de 200 m?; el proyecto contara con areas sociales

Producto comunes, pozo mecanico, iluminacién, pavimentacion de areas comunes,
parqueo de visitas.
Ubicacion Jalapa, Jalapa
Precios Q.193,600.00 - Q.232,000.00
Empresa local ejecutora de proyectos de vivienda encargada de desarrollo del
proyecto:

Estrategias Utiliza pagina de Facebook y Whatsapp para compartir informacion del
proyecto y venta.

Venta del proyecto por fases

La ubicacion y equipamiento de la lotificacion es completa para el futuro vecino,

Ventajas . T - ;
J cuentan con financiamiento de distintos bancos del sistema

El proyecto cuenta unicamente con un ingreso y una salida, por lo que al estar
Desventajas habitado en el 100 % puede generar congestionamiento y dificultad para la
movilidad del propietario como de las visitas

MIRASIERRA

El proyecto ofrece dos tipos de vivienda, el proyecto cuenta con areas sociales
Producto comunes, pozo mecanico, iluminacion, pavimentacién de areas comunes,
parqueo de visitas.

Ubicacién Jalapa, Jalapa
Cuotas Q.3750.00

Empresa local ejecutora de proyectos de vivienda encargada de desarrollo
del proyecto:

. Utiliza las remesas para captura de clientes en el extranjero
Estrategias

Utiliza pagina de Facebook, Whatsapp y pagina de internet para compartir
informacion del proyecto y venta.

La ubicacion y equipamiento del proyecto es completa para el futuro vecino,

Ventajas cuentan con financiamiento de distintos bancos del sistema,
El proyecto cuenta unicamente con un ingreso y una salida, por lo que al
. estar habitado en el 100 % puede generar congestionamiento y dificultad
Desventajas

para la movilidad del propietario como de las visitas, el proyecto esta siendo
adquirido por nivel socioeconémico C1.




j- Oferta oligopolica

Segun el estudio en los municipios aledafnos y los diferentes proyectos que se
encuentran al momento, podemos confirmar que nuestro proyecto tiene una
oferta oligopdlica ya que la unica otra oferta local que encontramos en el area
es el arrendamiento de cuartos o viviendas compartidas (segun lo indicado en
INE)."°

El FHA compartio que en el 2022 unicamente se autorizaron 116 expedientes
para compra de vivienda a ciudadanos de la economia informal,'! es por ello que
en este sector socioecondmico la demanda supera a la oferta, ya que al no poder
hacerse de un bien encuentran la solucion a la vivienda en el alquiler de las

mismas.
k. Analisis de precios

El proyecto y la oferta per capita se radica en la venta de espacios
habitacionales, por lo que la compania terceriza los servicios de ejecucion del
proyecto, aliandose con empresas constructoras que ejecutan en el area para

lograr reduccion del costo operativo en el desarrollo del proyecto.

LP Arquitectos Q.5,500.00
MR Arquitectos Q.6,200.00
ASCIENDE Q.6,300.00
Premium Properties Q.7,600.00
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Alianzas clave

Actividades clave

Propuesta de valor

Relacion con clientes

Segmento cliente

Subcontratos de
planificacion y

¢ Diseno,
planificacion y
permisos

e Construccion

e \Venta

e Gestion del
Proyecto

Recomendacion
clientes atencién post

Matrimonios
jovenes
profesionales

Material construccion

tramitologia Unificacion de servicios para e Profesionales
e Constructoras la ejecucion y venta de independientes
e Real Estate Marketing proyectos inmobiliarios
e Municipalidad local adaptados al contexto donde
. I e Canales
e Corporaciones RCAUEES CEMS se situan
Nacionales cercanas al
Municipio
e Recurso humano Publicidad fisica e Solteros
e Software Correo electrénico economicamente
e Mobiliario y equipo Municipalidad local independientes
(@)
o
” e Subcontratos =
8] e Gastos administrativos = . .
- Capital propio
§ e Publicidad § prial prop
C
()
=}
L




1.2 Estudio técnico

1.2.1 Recursos

a. Tecnologia

Para el desarrollo correcto y eficiente del proyecto fue necesario implementar las

herramientas tecnoldgicas con las que se cuenta al dia de hoy, entre estas se

pueden mencionar:

Equipos informaticos: se adquirieron equipos informaticos para agilizar la
comunicacion y el trabajo del equipo, tanto en oficina como en obra, desde
telefonos inteligentes hasta tabletas que permitan realizar modificaciones a
planos en tiempo real que eviten el

Nubes de informacion: con el fin de facilitar al equipo del proyecto el acceso
a la informacion se trabajo con nubes informaticas tales como: Microsoft 365,
Autodesk

Comunicacion en tiempo real: se instalaron aplicaciones en equipos moviles
que facilitaron la comunicacion en tiempo real y que ayudaron a dar visibilidad
a cualquier tipo de riesgo que dificultara el correcto desarrollo del proyecto,
la aplicacion TEAMS fue el canal de comunicacion instantanea que se utilizo
en el proyecto.

Energias y transportes

El municipio El Jicaro actualmente cuenta con el servicio eléctrico provisto
por ENERGUATE a través de su Distribuidora de Electricidad de Oriente,
S.A.'? Este servicio debera ser solicitado de forma independiente para
proveer de energia al proyecto habitacional.

En el caso del transporte algunas de las areas cuentan con carreteras en
buenas condiciones o asfaltadas, dado la coyuntura de encontrarse situadas

en rutas importantes o de acceso a la cabecera municipal, tal es el caso de

12



El Paso de los Jalapas, Lo de China, Las Ovejas, El Espiritu Santo.'® La
movilidad laboral y educativa de este municipio se realiza a municipios
aledanos, tal es el caso de San Cristébal y Guastatoya como a los
departamentos de Zacapa y Chiquimula; la misma es a través de microbuses
entre Q 3 y Q 10 segun el destino al que se dirija.

Rios @ Centralidad Futura

Figura 13. Rutas y accesos
Fuente: elaboracién propia

A lo largo de todo el municipio se encuentra la carretera identificada como
RN-20 que constituye una importante via alterna para el transporte que se
dirige de del departamentos de Izabal, Zacapa, Chiquimula, Petén, cuando la
carretera CA-9 se encuentra inhabilitada. Esta ruta se convierte en la via
principal que conecta municipios de varios departamentos, entre ellos
Zacapa, San Jorge, Rio Hondo, Estanzuela, Teculutan, Cabafas, San Diego,
Huité, todos del departamento de Zacapa y El Jicaro, San Cristobal
Acasaguastlan, San Agustin Acasaguastlan y Guastatoya del departamento
de El Progreso, tomando en cuenta estas vias es necesario contemplar el
pago de fletes en caso existiese inconveniente de transporte por parte de los
proveedores locales ubicados tanto en El Jicaro como en municipios

aledanos.
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e Materiales disponibles
Actualmente el proyecto cuenta con el terreno para ejecutar el edificio
habitacional, los materiales para la ejecucién seran provistos por los diferentes

proveedores que se contrataran en el area.

1.2.2 Localizacion

El terreno esta ubicado dentro de una nuevo desarrollo urbano a 5 minutos del
centro del municipio. El sitio al norte colinda con la carretera que conduce al

municipio de Cabafas, Zacapa y al este con la carretera interna de la lotificacion.

Einca Zoralito)

(

Figura 14. Localizacion
Fuente: elaboracién propia

a. Areas disponibles y caracteristicas fisicas:

Para el proyecto se cuenta con un poligono de 555.25 m?, de los cuales se estaran
utilizando 140 m? para construccion del proyecto, los 415.25 m? restantes seran

utilizados para adecuacion de areas verdes, estacionamiento y areas de circulacion.



140 m2 \
Area propuesta \ )
para edificio

Figura 15. Areas disponibles
Fuente: elaboracién propia

El poligono es irregular, con topografia regular, por lo que la inversién de
movimiento de tierras no afectara el coste del proyecto, ya que se debe considerar
unicamente la remosion del capa vegetal y el empate a la calle que se utilizara
como acceso prinicipal al proyecto; esta calle es de caracter privado y conecta a la
carretera que conduce al municipio de Cabafas, ambas calles se encuentran

pavimentadas y en perfectas condiciones.

b. Restricciones técnicas
Las restriccidnes técnicas deberan ser resueltas en el proceso de cumplimiento
legal del proyecto, es decir, se deben cumplir con los requisitos que solicite la
Municipalidad de el municipio y las entidades gubernamentales encargadas de

autorizar la ejecucion de proyectos constructivos.

c. Costos y disponibilidad de transporte
El terreno se encuentra en un area urbana con facil accesibilidad para el transporte
liviano y pesado, segun la Camara de Construccion de Guatemala el costo por viaje
para el transporte pesado oscila entre Q 550 a Q 600 por lo que debe incluirse el

mismo dentro del presupuesto general.
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Estacionamiento

Elevacion lateral



Vista exterior

Ingreso



¢ Presupuesto

Exavacion y limpieza global Q 50,400.00 | Q 56,448.00
Relleno y compactacion global Q 30,240.00 | Q 33,868.80
Excavacioén y fundicion Cisterna global Q 3,500.00 | Q 3,920.00
Excavaqon y fundicion Sistema de sl Q 3,000.00 | Q 3.360.00
Tratamiento
Muro perimetral mi Q 45,000.00 | Q 50,400.00
Garita de control global Q 12,250.00 | Q 13,720.00
Conexiones drenajes alcantarillado mi Q 35,000.00 | Q 39,200.00
FUTdICIOh area de parqueo incluye m3 Q 52670.00 | Q 58.990.40
pafuelos
Drenaje Pluvial pluvial (incluye zanjeo y global Q 13,860.00 | Q 15,523.20
relleno)
Drenaja Sanitario (incluye zanjeo y slaliel Q 20.475.00 | Q 22.932.00
relleno)
Cimentaciones m3 Q 180,000.00 | Q 201,600.00
Muros de Contencion mi Q 150,750.00 | Q 168,840.00
Levantado de muros nivel 1 (incluye ml Q 24750000 | Q 277.200.00
columnas)
Fundicion de losa nivel 1 m2 Q 187,500.00 | Q 210,000.00
Tabicacion Interna nivel 1 global Q 15,000.00 | Q 16,800.00
Levantado de muros nivel 2 al 4 (incluye ml Q 467,500.00 | Q 523,600.00
columnas)
Fundicion de losa nivel 2 al 4 m3 Q 750,000.00 | Q 840,000.00
Tabicacion Interna nivel 2 al 4 global Q 324,000.00 | Q 362,880.00
Instalaciones sanitaria nivel 1 ml Q 1,350.00 | Q 1,512.00
Instalacion agua potable nivel 1 mi Q 2,000.00 | Q 2,240.00
Instalacion sanitaria nivel 2 al 4 mi Q 5,400.00 | Q 6,048.00
Instalacion agua potable nivel 2 al 4 ml Q 13,200.00 | Q 14,784.00
In.stal.amon drenaje pluvial edificio ml Q 46.200.00 | Q 51.744.00
principal
Acabados internos nivel global Q 242,500.00 | Q 271,600.00
i':zltiic';”nisxzicggg;gf) y fuerza global |Q  167,500.00 | Q 187,600.00
SUBTOTAL| Q 3,066,795.00 | Q 3,434,810.40
Imprevistos global Q 153,339.75 | Q 171,740.52
Planificacién global Q 35,000.00 | Q 39,200.00
Gastos Legales global Q 46,000.00 | Q 51,520.00
Gastos Administrativos global Q 674,694.90 | Q 755,658.29
SUBTOTAL| Q 909,034.65 | Q 1,018,118.81




1.3 Estudio administrativo legal

1.3.1 Disefio de la organizacion del proyecto

Equipo de Mercadeo y
construccion Ventas

Apoyo Legal

Figura 16. Disefio de la organizacién del proyecto
Fuente: elaboracién propia

1.3.2 Viabilidad legal

Este analisis determina el cumplimiento legal que debe realizarse en el proyecto

previo a su ejecucion. Las leyes y normativas que se deben contemplar y cumplir

para el desarrollo de este proyecto son:

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala. Debera cumplirse a
totalidad con todos los articulos que incluyan requerimientos sobre propiedad
privada, construcciones e impuestos.

Cadigo Civil. Articulos y normas para la inscripcion y escrituracion de bienes

inmuebles; articulos y normas sobre construcciones.



Municipalidad de El Jicaro. Se debe ingresar expediente en cumplimiento de
los requisitos municipales para lograr la obtencion de la licencia municipal
incluyendo dictamenes que aseguren la conexion al alcantarillado municipal
como el servicio de agua potable para el proyecto.

Normas para la Reduccién de Desastres (NRD). Deben cumplirse con los
dictamenes que la Coordinadora Nacional para la Reduccion de Desastres
contemple para la Edificacion.

MARN. El proyecto debera estar en cumplimiento ambiental segun lo
requiera el Ministerio de Ambiente.

MSPAS. Se debe obtener dictamen aprobado por el Ministerio de Salud
sobre la disposicion de aguas servidas que tendra el proyecto.



1.4 Estudio financiero

La formulacion de este proyecto finaliza con el analisis financiero de este, el mismo
define los costos e ingresos que se obtuvieron dentro de la evaluacion del proyecto,
con esta informacién obtendremos los indicadores financieros de los cuales

resultaran la evaluacion financiera del proyecto.
1.4.1 Analisis de costes

Tomando como base los datos indicados en el presupuesto del estudio técnico, para

el presente proyecto se tomaron en cuenta los siguientes costes:

Costes Directos Subtotal | Q 3,066,795.00

Area Exterior Q 463,345.00
Edificio Q 2,603,450.00
Costes Indirectos Subtotal | Q 909,034.65

Coste por m? 7,087.04
Metros cuadrado apartamento 70
Coste por m? apartamentos 496,093.07
_
Coste por m? 7,087.04
Metros cuadrado area comun 140
Coste por m? area comun y exterior Q 999,273.16




1.4.2 Analisis de inversion inicial

De acuerdo con reunion realizada con el inversionista, se considera como inversion
inicial el 40 % de los costes indirectos, asi como el 100 % de las areas comunes del
desarrollo. Para este proyecto el terreno no se incluye como parte de la inversion,

ya que este es patrimonio del inversionista.

Areas comunes (Nivel 1y exteriores) | Q 766,698.75

Indirectos Q 363,613.86

1.4.3 Financiamiento

En reunion el inversionista indica que aportara tanto la inversion inicial
como el terreno para el proyecto, el resto del financiamiento se hara por
medio de venta en planos del proyecto, con esto no se requerira de un

préstamo bancario.



1.4.4 Precio de venta

Se busca tener un aproximado del 25 % al 35 % de utilidad del proyecto, tomando

en cuenta el desglose siguiente para la venta.

Coste de construccion por apartamento 496,093.07
Coste de construccién 6 apartamentos 2,976,558.42
Coste de construccion area comun 999,273.16

Precio aproximado de Venta por

apartamento 25% utilidad Q Sl
Precio aproximado de Venta area comun

25% utilidad Q 1,332,363.59
Precio aproximado de Venta por 6

apartamento 25% utilidad Q SRR A2

Precio de Venta por apartamento Q 665,000.00
Precio de Venta area comun Q 1,310,000.00
Precio de Venta por 6 apartamento Q 3,990,000.00




1.4.5 Analisis de flujo

INGRESOS ) 994,568.75 1,197,782.30 1,893,280.22 2,598,778.14
AREA COMUN - 655,000.00 655,000.00
APARTAMENTOS - 665,000.00 |  665,000.00 665,000.00 | 1,330,000.00 665,000.00
TOTAL INGRESOS - 1,320,000.00 | 1,659,568.75 | 2,517,782.30 | 3,223,280.22 | 3,263,778.14
AREA COMUN 1,114,207.50
APARTAMENTOS 325,431.25 | 325,431.25 | 488,146.88 | 488,146.88 325,431.25
INDIRECTOS 363,613.86 E 136,355.20 136,355.20 136,355.20 136,355.20
OTA OSTO 4 8 6 46 86.4 624,502.08 624,502.08 ! 86.4

O R O 4 8 6 994,568 9 8 0 89 80 98 8.14 801,99

El primer trimestre se tiene proyectado la venta de uno de los apartamentos y un
primer pago del 50 % de las areas comunes, el segundo y tercer trimestre se espera
la venta de dos unidades mas y el segundo pago del 50 % de las areas comunes,
el cuarto trimestre se proyecta la venta de dos unidades mas y el quinto trimestre la

venta de la sexta unidad.

1.4.5.1 Valor Actual Neto (VAN)

Este indicador financiero muestra la rentabilidad del proyecto de superar la tasa de

descuento.

TRIMESTRE | 1 | 2 |Apartamento, o 994,568.75
Anticipo area comun

TRIMESTRE | 2 1 Apartamento Q 1,197,782.30
Apartamento,

TRIMESTRE | 3 2 Anticipo Area comin Q 1,893,280.22

TRIMESTRE | 4 2 Apartamentos Q 2,598,778.14

TRIMESTRE | 5 1 Apartamento Q 2,801,991.60




5% Tasa pasiva del banco
5% Riesgo
4% Inflacién
Ganancia

Al ser la VAN mayor a 0 se concluye que el proyecto es rentable.

1.4.5.2 Tasa Interna de Retorno (TIR)
Este indicador financiero nos muestra la tasa de rentabilidad que ofrece la inversion

del proyecto, sila TIR es mayor que la tasa de descuento el proyecto sera aceptado.

TRIMESTRE [1| 2 |Apartamento, Q 994,568.75
Anticipo area comun

TRIMESTRE |2 1 Apartamento Q 1,197,782.30
Apartamento,

TRIMESTRE |3 2 Anticipo area comun Q 1,893,280.22

TRIMESTRE |4 2 Apartamentos Q 2,598,778.14

TRIMESTRE |5 1 Apartamento Q 2,801,991.60

Dado que la TIR es mayor que la tasa de descuento se concluye que el proyecto es
factible.



1.4.5.2 Estados de Resultados (EERR)

ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO
(CIFRAS EN QUETZALES) ISR 25%
(Participacion Ventas Trimestrales)

ESTADOS DE RESULTADOS POR TRIMESTRE

PROYECTADO 1er. Trimestre 2do. Trimestre 3er. Trimestre 4to. Trimestre 5to. Trimestre
INGRESOS
Ventas Totales 1,320,000.00 665,000.00 1,320,000.00 1,330,000.00 665,000.00
COSTO DE VENTAS 1,114,207.50 325,431.25 325,431.25 488,146.88 488,146.88 325,431.25
Area comin 1,114,207.50
Apartamentos 325,431.25 325,431.25 488,146.88 488,146.88 325,431.25
UTILIDAD BRUTA -1,114,207.50 994,568.75 339,568.75 831,853.12 841,853.12 339,568.75
GASTOS DE OPERACION 363,613.86 0.00 136,353.20 136,353.20 136,353.20 136,353.20
Imprevistos 61,335.90 23,000.96 23,000.96 23,000.96 23,000.96
Planificacion 14,000.00 5,250.00 5,250.00 5,250.00 5,250.00
Gastos Legales 18,400.00 6,900.00 6,900.00 6,900.00 6,900.00
Gastos Administrativos 269,877.96 101,202.24 101,202.24 101,202.24 101,202.24
UTILIDAD ANTES DE ISR -1,477,821.36 994,568.75 203,215.55 695,499.92 705,499.92 203,215.55
UAI Q 1,324,178.33
ISR Q 331,044.58

UTILIDAD NETA Q 993,133.75



1.5 Formulacién de la ejecucion del proyecto

1.5.1 Alcance operativo
En este enunciado encontraremos los modelos administrativos que se utilizaran en
las diferentes fases del proyecto, los cuales serviran para asegurar el cumplimiento

a cabalidad de cada uno de los requerimientos de este.

Version Realizo Aprobd Fecha Motivo

Gerente de Gerente de
Proyecto Proyecto Febrero 2023

V001 Version Original

Nombre del proyecto

Edificio de apartamentos Nororiente
Descripcién del proyecto

Proyecto de uso privado que estara ubicado en el municipio El Jicaro, El Progreso;
el prouecto constara de 4 niveles en donde 1 sera un area comun que contara de
espacio de coworking, gimnasio y cafeteria, los 3 niveles restantes tendran 2
apartamentos respectivamente, teniendo un total de 6 apartamenos; cada uno de
los apartamentos podra disponer de un parqueo dentro del complejo.

Gerente de proyecto

Arg. Ana Véliz C.

Justificacién

La ejecucion de este proyecto responde a la necesidad del mercado actual en el
area de influencia de El Jicaro.

Obeijtivo general

Ejecutar el proyecto habitacional nororiente para el sector econémico profesional
que labora en el nororiente guatemalteco y se establecera en El Jicaro, El
Progreso; generando utilidades del 25 % en un tiempo de 15 meses a través de la
venta de apartamentos y area comun del complejo habitacional.




Obijtivos especificos

Ejecutar la construccion del complejo habitacional en El Jicaro, El Progreso en un
periodo no mayor de 15 meses.

Realizar la venta del proyecto dentro de los 15 meses de ejecucién de la obra
garantizando utilidades del 25 %.

Colaborar al deficit habitacional del sector medio a través de un complejo
profesional que satisfaga las necesidades del nicho seleccionado en el nororiente
del pais.

Descripcidn del producto final

e Proyecto de 561 m? de construccion

e primer nivel area comun contara con: lobby, cafeteria, espacio de coworking,
gimnasio, 2 servicios sanitarios

e segundo al cuarto nivel: 2 apartamentos por nivel, cada apartamento contara
con: 2 dormitorios, servicio sanitario completo, area lavanderia, sala,
comedor y cocina

e area exterior con 9 estacionamientos y garita de control de ingreso.

Requerimientos

e Se respetara lo autorizado en planos y especificaciones que se indican en el
estudio técnico.

e Se respetara toda ley y normativa local como nacional segun se menciona
en el estudio administrativo y legal

e Se entregaran informes de avance semanal indicando las solicitudes de
cambio para autorizacion

e Se entregaran informes financieros mensuales y solicitudes de desembolso
para el proyecto

e Se entregara reporte final y planos as built del proyecto.

Partes implicadas

Partes interesadas (stakeholders)

Inversionista




Principales amenazas del proyecto

Retrasos en autorizacion de Licencias y Permisos de Construccion
Inestabilidad politica y social

Variacion en los costos de materiales de construccion

Limitacion de libre locomocion

Principales oportunidades del proyecto

Alta demanda en el sector vivienda en Guatemala

Buena ubicacion del terreno y facilidad de accesibilidad al area
Publicidad en municipios cercanos al proyecto

Mano de obra calificada

Diversidad de proveedores en el sector

Hitos del proyecto

Planificacion del proyecto
Licencias y permisos
Publicidad Ejecucion
Venta

Cierre

Nombre Cargo Fecha Firma

Gerente de
Proyectos

Arg. Ana Véliz C. Febrero 2023

Ing. Xxxx




1.5.2 Estrategia del recurso humano

a. Diagrama organizacional

Equipo de Mercadeo y
construccion Ventas

Apoyo Legal

Figura 16. Disefio de la organizacién del proyecto
Fuente: elaboracién propia

b. Roles y funciones

Sponsor Proporciona los recursos financieros para la ejecucion del proyecto
Gerente de | Planifica, organiza al equipo y da seguimiento al cumplimiento de los
Proyecto entregables solicitados
Ingeniero de Gestiona el cumplimiento del alcance, presupuesto y tiempo de
I%royecto ejecucién del proyecto y obra, asegurando la calidad en planos y de

la obra segun requerimientos del proyecto

Administrador

Planifica, organiza al equipo y da seguimiento al cumplimiento de
entregables solicitados asegurando el cumplimiento financiero,
administrativo y legal del proyecto




Mercadeo y

Ejecuta el plan de mercadeo y ventas del proyecto

Ventas
Encargado de entregar informacién para conformacion de
expedientes para permisos necesarios para construccion del
proyecto, elabora y asegura el cumplimiento de contratos de venta
Apoyo Legal

apoyando al area administrativa segun se requiera , dara
seguimiento y reportara al gerente del proyecto el avance de los
diferentes tramites y contratos.

c. Sistema operacional del proyecto respecto al recurso humano

Valores organizacionales:

Los valores organizacionales seran el cimiento para el desarrollo de este

proyecto, se encuentran basados en los siguientes:

e Honestidad

e Integridad

e Lealtad

e Honradez

e Respeto

Filosofia de trabajo

El proyecto implementa la metodologia de mejora continua, comunmente

conocida como Kaizen; se trabajo a través de sus cuatro pilares: planear, hacer,

verificar y actuar.

A través de estos pasos se pretende mejorar la calidad del proyecto y conseguir
reduccion de costes a través de la verificacion continua de los diferentes planes

de accion que se ejecuten.




a. Matriz de comunicacion

1.5.3 Disefio de la estrategia de la comunicacién de informacion

administrativos

financieros y ventas

administrador

Orden de inicio Contrato firmado para Sponsor Gerente de
ejecucion del proyecto P proyecto
Revision y .
recepcion de |Alcances y contenido| Gerente de Ir:)grg;ueir:[(())(;l/e
qurmgmon de contrato proyecto administrador
inicial
Informes de Entregas parciales de| Ingeniero de
avances . : Gerente
técnicos y estudios e informes de pro_ygcto y proyecto
. . inicios administrador ’
administrativos
Informes de |Entregas parciales de :
avances informes de Tgenlisre e Gerente
o . proyecto y
técnicos y construccion, proyecto,

Contratos y

Contratos de ventas y

Marketing y

Administador y

. ., gerente de
cierre de ventas | planes de accion Asesor Legal proyecto
: Marketi
finler\]:::rgr?) y Lesi Wy eelElizs asggoitanegggl Gerente de
e informes de cierre de
estatus de y proyecto
ventas .
ventas administrador
ﬁnlg::%riz; Cash flow actualizado Agrrrn:mesr’::i;)r Gerente de
'Y |e informe de ejecucion 9 proyecto
calendario de Proyecto
Presentacion , Gerente de
proyecto Proyecto final proyecto Sponsor

b. Canales de comunicacion

El canal de comunicacion se refiere a los medios verbales y escritos autorizados

con la finalidad de mantener una comunicacion efectiva, en este proyecto.




nal . >
% ? de;’ Validacion
comunicacion

correo electrénico con copia a las partes

Telefénica . .
involucradas para informar sobre acuerdos

Verbal

SEMEES minuta de reuniones como constancia de acuerdos
presenciales y/o .
. y/o cambios
virtuales
Se debera compartir por correo electrénico
. Teams cualquier autorizacion de modificacion/cambio
Escrita tratado en chat individual de Teams

Se debera copiar a todos los involucrados en el

Correo electronico D . .
proyecto para visibilidad de cualquier autorizacion

c. Calendario de eventos del proyecto

Para el correcto control de proyecto, se pretende tener reuniones quincenales,
con el fin de documentar cualquier solicitud de cambio, avance, oportunidad de

mejora, acuerdos y eventualidades del proyecto.

[ febrero QW meno QN abil ]

rero
s M T W T F s s M T W T F s s M T wW T F s s M T W T F s
1 2 3 4 5 6 7 1 2 3 4 1 2 3 1 2(3,4 5 6 7
8 9 10 11 12 13 14 5 6 7 8 9 10 11 4 5 6 7 8 9 10 8 9 10 11 12 13 14
15 16 17 18 19 20 21 12 13 14 15 16 17 18 11 12 13 14 15 16 17 15 16 17 @ 19 20 21
22 23 24 25 26 27 28 19 20 21 22 23 24 25 18 19 20 21 22 23 24 22 23 24 25 26 27 28
29 30 31 26 27 28 29 25 26 27 28 29 30 31 29 30

BT T TR R

s M T W F s s M T W T F s s M T W T F s s M T W T F s
1 2 4 5 1 2 i 2 3 5 6 7 2 3 4

6 7 8 9 10 11 12 3 4 5 6 7 8 9 8 9 10 @ 12 13 14 5 6 7 9 10 11
13 14 15 16 18 19 10 11 12 14 15 16 15 16 17 18 19 20 21 12 13 14 @ 16 17 18
23 24 25

20 21 22 23 24 25 26 17 18 19 20 21 22 23 2 23 24@26 27 28 19 20 21
27 28 29 30@ 24 25 16@28 29 30 29 30 31 26 27 28 29 30 31
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1 12 4 5 6 12 3 1
z;4®s1s 7 8 9 10 11213 455@5910 z;4®s1s
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16 17 18(29 20 21 22 2122 23 7 25 26 27 18 19 zo@zz 3 2 16 17 18(19) 20 21 22
23 24 25 26 27 28 29 28 29 30@ 25 26 27 % 29 30 23 24 25 26 27 28 29
30 30 31

Inicio de Proyecto
Reunion Avance (O

Figura 17. Calendario de proyecto
Fuente: elaboracién propia



d. Propuesta informes de estatus y comunicacién de informacion del proyecto

FECHA: HORA: MINUTA
PROYECTO:




1.5.4 Disefio de la estrategia del tiempo del proyecto

a. Programa del proyecto

1.1 | Perfil del proyecto
1.2 | Estudios

1.3 | Planificacion

1.4 | Licencias i Permisos
2.1 | Estacionamiento i Garita

3.1 | Ejecucién Nivel 1

3.2 | Venta Apartamento 1

3.3 | Venta Area Comun

3.4 | Ejecucién Nivel 2 (apartamento 1y 2)

3.5 | Venta Apartamento 2

3.6 | Ejecucion Nivel 3 (apartamento 3 y 4)

3.7 |Venta Apartamento 3

3.8 | Venta Apartamento 4

3.9 | Ejecucién Nivel 4 (apartamento 5 y 6)
3.10 | Venta Apartamento 5y 6




b. CPM - PERT (Ruta critica)

L1=1 L8 =10 L8 =11 L13=12 L14=13 L16 =14
E3=2 E8=8 E8=9 E13=10 E14=11 E16 =12

L4=2 L5=4 L6=6 L7=38 L10=10 L12=12

E4=2 E5=4 E6=6 E7=8 E10=10 E12=12 L15 =14

E15=14

Figura 18. CPM-PERT
Fuente: elaboracion propia
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c. Diagrama GANTT

Nombre de tarea + Cuarto 1 Cuarto 2, 2023 Cuarto 3, 2023 Cuarto 4, 2023 Cuarto 1, 2024 Cuarto 2, 2024 Cuarto 3, 2024
Mar  Abr  May  Jun Jul Ago Sep  Oct Nov  Dic Ene Feb  Mar Abr May Jun Jul Ago  Sep
1 O PRELIMINARES PRELIMINARES | 06/30/2023 - 11/06/2023
1.1 Perfil del Proyecto oo -
12 Estudios [ ]
13 Planificacion soo -
14 Licencias y Permisos e [ ]
2 5 OBRAS EXTERIORES . OBRAS EXTERIORES | 11/07/2023 - 01/08/2024
2.1 Estacionamiento y Garita [ ]
3 © EJECUCION DE EDIFICIO o EJECUCION DE EDIFICIO 1 11/07/2023 - 06/17/2024
31 Ejecucion Nivel 1 [ ]
3.2 Venta Apartamento 1 e —
33 Venta Area Comtin e [ ]
34 Ejecucion Nivel 2 n ]
3.5 Venta Apartamento 2 soe -
3.6 Ejecucion Nivel 3 soe -
3.7 Venta Apartamento 3 oo -
38 Venta Apartamento 4 oo -
3.9 Ejecucion Nivel 4 ee _
3.10 Venta Apartamento 5y 6 oo -
4 Limpieza oee -
5 Cierre del Proyecto .. -

Figura 19. Ruta critica
Fuente: elaboracion propia



d. Diagrama de flujos — (ejecucion)

-— Perfil Proyecto

Aprobacion
Perfil

Estudios
Planificacion

Ingreso
Expedientes

NO

Ejecucion fase
final

T

Contratacion
Proveedores

T

Ejecucion de
Obra

Aprobacion
Licencia

Figura 20. Diagrama de ejecucion

Fuente: elaboracién propia

Supervisiéon
cumplimiento

Limpieza

X

Liquidacién y
Cierre

|
=



e. Diagrama de flujos — (ventas)

-—> Perfil Proyecto ~ <—
S

Cierre de Venta y

Firma de Contrato
O \
Z
Aprobacion Entrega de bien
Perfil Contacto posible inmueble
clientes
Inicio de Liquidacion y
Mercadeo y cierre
Estudios Publicidad
Planificacién l
Ingreso Sl

Aprobacién
Licencia

Expedientes

NO

Figura 21. Diagrama de ventas
Fuente: elaboracién propia



1.5.5 Diseno de la estrategia financiera del proyecto

a. Presupuesto base del proyecto

Exavacion y limpieza global Q 50,400.00 | Q 56,448.00
Relleno y compactacion global Q 30,240.00 | Q 33,868.80
Excavacion y fundicion Cisterna global Q 3,500.00 | Q 3,920.00
Excavagon y fundicién Sistema de alializl Q 3,000.00 | Q 3.360.00
Tratamiento
Muro perimetral ml Q 45,000.00 | Q 50,400.00
Garita de control global Q 12,250.00 | Q 13,720.00
Conexiones drenajes alcantarillado ml Q 35,000.00 | Q 39,200.00
Fur~1d|C|on area de parqueo incluye m3 Q 52.670.00 | Q 58,990.40
pafuelos
Drenaje Pluvial pluvial (incluye zanjeo y global Q 13,860.00 | Q 15,523.20
relleno)
Drenaja Sanitario (incluye zanjeo y global Q 20475.00 | Q 22.932.00
relleno)
Cimentaciones m3 Q 180,000.00 | Q 201,600.00
Muros de Contencion ml Q 150,750.00 | Q 168,840.00
Levantado de muros nivel 1 (incluye mi Q 247.500.00 | Q 277.200.00
columnas)
Fundicién de losa nivel 1 m2 Q 187,500.00 | Q 210,000.00
Tabicacion Interna nivel 1 global Q 15,000.00 | Q 16,800.00
Levantado de muros nivel 2 al 4 (incluye ml Q 46750000 | Q 523.600.00
columnas)
Fundicion de losa nivel 2 al 4 m3 Q 750,000.00 | Q 840,000.00
Tabicacion Interna nivel 2 al 4 global Q 324,000.00 | Q 362,880.00
Instalaciones sanitaria nivel 1 ml Q 1,350.00 | Q 1,512.00
Instalacion agua potable nivel 1 ml Q 2,000.00 | Q 2,240.00
Instalacion sanitaria nivel 2 al 4 ml Q 5,400.00 | Q 6,048.00
Instalacion agua potable nivel 2 al 4 ml Q 13,200.00 | Q 14,784.00
In'staI.aC|on drenaje pluvial edificio mi Q 46.200.00 | Q 51.744.00
principal
Acabados internos nivel global Q 242,500.00 | Q 271,600.00
il::i;aecgnnf;(ie;cggg;gx y fuerza global |Q  167,500.00 | Q 187,600.00
SUBTOTAL| Q 3,066,795.00 | Q 3,434,810.40
Imprevistos global Q 153,339.75 | Q 171,740.52
Planificacion global Q 35,000.00 | Q 39,200.00
Gastos Legales global Q 46,000.00 | Q 51,520.00
Gastos Administrativos global Q 674,694.90 | Q 755,658.29
SUBTOTAL | Q 909,034.65 | Q 1,018,118.81




b. Flujo de efectivo

| TRIMESTRE 0 | | TRIMESTRE 2 | ' [ TRIMESTRE 4 |
INGRESOS TRIMESTRE 0 TRIMESTRE 2 TRIMESTRE 4

994,568.75 1,197,782.30 1,893,280.22 2,598,778.14
AREA COMUN 655,000.00 655,000.00
APARTAMENTOS 665,000.00 665,000.00 665,000.00 | 1,330,000.00 665,000.00

TOTAL INGRESOS 1,320,000.00 | 1,659,568.75 | 2,517,782.30 | 3,223,280.22 | 3,263,778.14
RESO
AREA COMUN 1,114,207.50
APARTAMENTOS 325,431.25 325,431.25 488,146.88 488,146.88 325,431.25
INDIRECTOS 363,613.86 - 136,355.20 136,355.20 136,355.20 136,355.20
OTAL COSTO 477 .8 6 4 4 86.4 624,502.08 624,502.08 4 86.4

O R O 4 8 6 994,568 9 8 0 89 80 98 8.14 80

c. Retorno del proyecto

-Q1,477,821.36 -

Q1,320,000.00 | Q1,320,000.00
Q 665,000.00 | Q1,985,000.00
Q1,320,000.00 | Q3,305,000.00
Q1,330,000.00 | Q4,635,000.00
Q 665,000.00 | Q5,300,000.00

AR |WINI=|O

d. Estimaciones de pago

Anticipo | Q1,477,821.36 37%

Al finalizar actividad 1.4 | Q 325,431.25 8%
Al finalizar actividad 3.1 | Q 461,786.44 12%
Al finalizar actividad 3.6 | Q 624,502.08 16%
Al finalizar actividad 3.9| Q 624,502.08 16%
Al finalizar aCtiV;ig?S Q 461786.44 129%




1.5.6 Disefio de la estrategia de la verificacion de la calidad del proyecto

1.5.6.1 Verificadores

a. Planificacién y permisos

HOJA DE VERIFICACION PLANIFICACION Y PERMISOS

PROYECTO

FECHA

ENTREGADO

ITEM

SI

NO

FECHA
ENTREGA

OBSERVACIONES

Planos Conjunto

Planos Arquitectonicos

Planos Estructurales

Planos Hidrosanitarios

Planos Eléctricos

Expediente Municipal

Expediente MARN

Expediente CONRED

O|oo | N~ W |IN|~

Expediente MSPAS

Constancia de Ingresos

10 Expedientes

OBSERVACIONES

NOMBRE

FIRMAS




b. Verificacidon construccion

HOJA DE VERIFICACION CONSTRUCCION

PROYECTO
FECHA
ITEM A:IROBA'\?(;) E:E:Eg A OBSERVACIONES
1 Trabajos Preliminares
2 [Muro Perimetral
3 |Estacionamiento y areas verdes
4 [Cimentacion
5 |Losa1
6 |Muro primer nivel
7 |Losa?Z2
8 |Muro Segundo nivel
9 |Losa3
10 [Muros Tercer Nivel
11 |Losa Cubierta
12 |Muros Cuarto Nivel
13 [Instalaciones hidrosanitarias
14 [Instalacién Eléctrica
15 |Acabados Nivel 1
16 |[Acabados Nivel 2
17 |Acabados Nivel 3
18 |Acabados Nivel 4
19 |[Acabados Exteriores
20 |Garita
OBSERVACIONES
NOMBRE FIRMAS




c. Cierre venta

HOJA DE VERIFICACION CIERRE VENTAS

PROYECTO
FECHA
VENDEDOR
CLIENTE
ITEM ASPIROBQEC))O A OBSERVACIONES
1 Pfecalificacic’)n
cliente
2 Contrato firmado
OBSERVACIONES
NOMBRE FIRMAS

d. Pago de licencias

HOJA DE VERIFICACION LICENCIAS PARA INICIO PROYECTO

PROYECTO
FECHA
ITEM A; ROB;:‘BO FECHA ENTREGA OBSERVACIONES
1 Licencia
construccion
2 Aprobacién
CONRED
3 Licencia
Ambiental
4 Aprobacién
MSPAS
OBSERVACIONES
NOMBRE FIRMAS




1.5.6.2 Seleccion de contratistas y sus calidades

SELECCION DE CONTRATISTAS

PROYECTO

FECHA

NOMBRE
EMPRESA

TIPO DE
SERVICIO

# DE

REGISTRO CONTACTO

ITEM COMENTARIOS

CUMPLE

SI

NO

Garantias enumerar y describir

Registro SAT indicar tipo de empresa

EERR y Balance se debera entregar informacion de los ultimos 3
General anos

referencia de 3 clientes con finiquito de proyectos

Referencias trabajados

Capacidad de evaluacion de equipo de trabajo

respuesta
IGSS - Seguros Constancia de inscripcion y cobertura para
colaboradores
Materia Prima Tipo y cantidad en stock
Almacenamiento Capacidad de almacenamiento de material
Transporte Capacidad de transporte y logistica del mismo

OBSERVACIONES




PROYECTO
FECHA
ENCARGADO

Reviso Autorizé



SUPERVISION CONTRATISTAS

PROYECTO

FECHA

NOMBRE
EMPRESA

TIPO DE SERVICIO

# DE REGISTRO

CONTACTO

ITEM

COMENTARIOS

CUMPLE

Si NO

Cumplimiento
contrato

Cumple con lo
indicado en planos

Reporte de avance

Observaciones




1.5.8 Disefio de la estrategia de integracion y cierre de proyecto

a. Control de cambios

PROYECTO

ENCARGADO DE
PROYECTO

FECHA DE
SOLICITUD

SOLICITANTE

CAUSA MONTO DIFERENCIA DE COSTO

76



b. Cierre y finiquitos

Al finalizar el proyecto, es necesario cumplir con los siguientes requerimientos:

e Recepcion y aprobacion del proyecto

e Actualizacion y entrega de planos As Built

e Archivo del proyecto (incluye copias de licencias, contratos, planos
actualizados, facturas, informe de lecciones aprendidas, informes finales,
etc.)

e Cierre financiero

e Cierre administrativo

e Finiquito de aprobacion y cierre

ACTA DE CIERRE

ENCARGADO DE
PROYECTO

FECHA DE SOLICITUD

APROBADA

APROBO

SI NO

NOMBRE DEL PROYECTO

CLIENTE

DECLARACION DE ACEPTACION

Nombre Nombre



1.6 Estrategias de mercadeo del proyecto

CARTERA DE PRODUCTOS ‘ ‘ PROPUESTA DE VALOR

Planificacion de proyectos inmobiliarios o o
Unificacion de servicios para la

Tramitologia : it

. - . biliari ejecucion y venta de proyectos
Ejecucion de proyectos inmobiliarios inmobiliarios adaptados al contexto
Gestion de proyectos inmobiliarios donde se sittan

Venta de proyectos inmobiliarios

Publicidad fisica
Peer to Peer

Venta de forma directa sin

Correo Electrénico necesidad de intermediario

CANALES

Municipalidad Local

DISTRIBUCION




Conclusiones

El presente documento servira como guia para el inversionista, debido a
que incluye informacion técnica, financiera y administrativa que ampliara

la visibilidad del mismo para la toma decisiones a lo largo del proyecto.

Es necesario que el proyecto cuente con un gerente de proyecto, el cual
facilitara la comunicacion entre inversionista y equipo de trabajo, a
manera de asegurar el éxito a través de las herramientas que existen para

la gestidn del mismo.

El proyecto colaborara en la reduccion de la cirisis de vivienda que
actualmente se tiene en el pais, permitiendo que los vecinos del municipio
de El Jicaro no deban migrar a municipios aledafios para encontrar un

lugar de habitacion.

El proyecto a través de su estimacion inicial indica que generara una
utilidad del 35 % y se obtendra el retorno de la inversion en tres meses y

medio, una vez iniciada la ejecucion de la obra.

Este proyecto inmobiliario se caracteriza por su innovacion en el area, ya
que provee al usuario de espacios para coworking y socializar, las cuales
reduciran su movilizacion semanal, evitando asi el impacto del
congestionamiento vehicular que se encuentra en las vias principales del

sector nororiente.



Recomendaciones

Se recomienda que el inversionista utilice este documento para su

acompafnamiento durante la ejecucion del proyecto.

Es necesario iniciar la venta de las distintas areas del edificio en su etapa de
planos con el fin de mantener flujos de efectivo positivos que colaboren con
la estrategia fiscal que el proyecto requiere.

Se recomienda realizar una evaluacidn exhaustiva de cada uno de los
consultores y proveedores que estaran involucrados en el proyecto, con el fin

de reducir incumplimientos en cada una de las tareas contratadas.

Se recomienda el cumplimiento de cada una de las licencias para su
ejecucion, lo que evitara multas y procesos legales que puedan afectar a los
representantes del proyecto.
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Guatemala, 19 de agosto de 2025

MSc. Arquitecto

Arq. Sergio Francisco Castillo Bonini
Decano

Facultad de Arquitectura

Universidad de San Carlos de Guatemala

Sefor Decano:

Atentamente, hago de su conocimiento he realizado la revisién de estilo del
proyecto de graduacién Modelo de negocio inmobiliario para venta de vivienda en
el municipio El Jicaro, El Progreso, de la estudiante Ana Cristina Véliz Castaiieda
de la Facultad de Arquitectura, carné universitario nimero: 200313983, previamente a
conferirsele el titulo de Maestria en Gerencia de Proyectos Arquitecténicos en el

grado académico de Maestra.

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

Al agradecer la atencién que se sirva brindar a la presente, me suscribo
respetuosamente,

N
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LICENCIADA EN LETRAS
COLECIAGG 28550 eila Ivonne Lepe

Licenciada en Letras
Colegiado nam. 29 550
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